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Stadtebaulicher Vertrag
nach § 11 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

zur Aufstellung des Bebauungsplanes 05-2017wo ,Sondergebiet
Thalheimer StraBe 150" im Ortsteil Stadt Wolfen

Zwischen der Stadt Bitterfeld-Wolfen

Rathausplatz 1
06766 Bitterfeld-Wolfen

vertreten durch den Oberbirgermeister
Herrn Armin Schenk

nachfolgend Stadt genannt -

und der Thomas Phillips Grundbesitz GmbH & Co.KG
in Vollmacht vertreten durch den Projektentwickler
BECHLER IMMOBILIEN
Inhaber: Dipl. Ing. Reinwald Bechler
Am Anger 19
39261 Zerbst/Anhalt

nachfolgend Vorhabentrager genannt —
zusammen auch ,Parteien” genannt

wird zur Aufstellung des Bebauungsplanes 05-2017wo ,Sondergebiet

Thalheimer Stralle 150° im Ortsteil Stadt Wolfen
nach § 11 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) folgender stadtebaulicher
Vertrag geschlossen:

ey,
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§ 1 Allgemeines

(1) Der Vorhabentrager méchte auf dem in Rede stehenden Grundstiick die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Eigennutzung eines Restpostenmarktes
sowie die allgemeine Nutzung fur groRflachigen Einzelhandel und/oder Gewerbe

schaffen. Er ist Eigentiimer der Flache.

(2) Um die Nutzung des zu revitalisierenden Bestandsobjektes zu ermdglichen, soll ein
Bebauungsplan aufgestellt werden. Grundlage ist zunichst der Beschluss des Stadtrats
Nr. 183-2016 vom 05.10.2016 zur Aufstellung der 3. Anderung des geltenden Vorhaben-
und ErschlieBungplanes. Das Verfahren wird durch einen weiteren Beschluss gedndert
(§ 13a BauGB).

Das in Rede stehende Gebiet umfasst in der Flur 11 der Gemarkung Wolfen das
Flurstick 3/20 Es ist in anliegender Flurkarte gelb markiert, die als Anlage 1 beigefligt ist.
Das Baugebiet wird nachfolgend nur noch "Plangebiet” genannt.

§ 2 Bauleitplanung

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, auf seine Kosten durch das Planungsbiro Gloria
Sparfeld aus Halle einen Bebauungsplan fir das Plangebiet erstellen zu lassen.

(2) Des Weiteren verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Vergabe und Kostentragung
hinsichtlich aller von der Stadt im Abwé&gungsprozess fur erforderlich gehaltenen

Gutachten und Fachbeitrage.

§ 3 Grundlagen und Ziele der Planung

(1) Grundlage und Geltungsbereich:
Die Interessenlage des Vorhabentragers bezieht sich auf das in § 1 Abs. 1 genannte
Grundstiick, welches bereits bebaut ist. Das entsprechende Grundstiick ist gemaf § 1
Abs. 1 BauGB und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gesondert nach Art und MaR

der baulichen Nutzung auszuweisen.

(2) Grundlagen fur die Bearbeitung:
Samtliche vorhandenen und rechtsgiiltigen Planungen und sonstige Konzeptionen fir
das Plangebiet werden von der Stadt zur Verfigung gestellt. Der Vorhabentrager geht
davon aus, dass durch diese eventuell vorhandenen planerischen Restriktionen die
Aufstellung des Bebauungsplans in der beabsichtigten Form weder verhindert noch die

Nutzung entsprechend eingeschrankt wird.

(3) Festsetzungen fur den Bebauungsplan:
Im Bebauungsplan soll ein Sondergebiet Einzelhandel mit einer Gesamtfliche von

5.900 m? davon 4.700 m? Einzelhandel, ausgewiesen werden.

(4) Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Das EHZK der Stadt Bitterfeld-Wolfen geht an diesem Standort von einer Nutzung als
Bau- und Gartenfachmarkt aus. Die Zentrenvertraglichkeit der geanderten Nutzung
wurde vom Vorhabentrager gutachterlich nachgewiesen. Das Gutachten erstellte die
BBE Handelsberatung GmbH aus Leipzig im Auftrag des Vorhabentragers.
Die Auswirkungsanalyse (Anlage 2) wurde fir eine geplante Verkaufsflichenentwicklung
von insgesamt 5 900m?, darunter 4. 700m? Einzelhandel, erstelit.
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(5) Ubergreifende Planungsvorgaben:
Soweit Ubergreifende Planungsvorgaben und besondere textliche Festsetzungen fur den
Bebauungsplan Beachtung finden sollen, sind diese, unter Berlcksichtigung der
grundsatzlich bestehenden Planungshoheit der Stadt, durch die Parteien gemeinsam zu

vereinbaren.

§ 4 Zusammenarbeit

(1) Bei der Erarbeitung des Bebauungsplans wird der Vorhabentrager mit den jeweils
zustandigen Stellen der Stadt Bitterfeld-Wolfen zusammenarbeiten. Diese gewéhren die
erforderliche Unterstitzung in jeder Phase des Planungsverfahrens.

(2) Der Vorhabentrager und die Stadt verpflichten sich, bei der praktischen Umsetzung des
Bebauungsplankonzeptes zu einer vertrauensvollen Zusammenarbeit. Die Interessen
der Vertragspartner sind aufeinander abzustimmen.

(3) Die planerischen Vorgaben der Stadt sind bindend und zwingend in den Bebauungsplan
aufzunehmen. Die Stadt behilt sich vor, eigene Vorgaben zu korrigieren, wenn sich dies
wahrend der einzelnen Verfahrensschritte aus stadtebaulicher Sicht als notwendig oder
zweckmalig herausstellen sollte. Dabei streben beide Vertragsparteien eine
einvernehmliche Lésung an. Soweit die Stadt etwaige Korrekturen aus anderen als den
vorgenannten Griinden vornimmt, insbesondere solchen, die bei Anwendung der
erforderlichen Sorgfalt bereits im Vorwege hatten vermieden werden kénnen, gehen die
hieraus resultierenden Kosten zu Lasten der Stadt.

§ 5 Altlasten/Sanierung

(1) Der Vorhabentrager bzw. das beauftragte Planungsbiro werden alle in Betracht
kommenden Fachbehoérden frihzeitig hinsichtlich entsprechender Verdachtsmomente

befragen.

(2) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, von der Stadt Bitterfeld-Wolfen keine
Entschadigungen welcher Art auch immer dafir zu verlangen, dass eventuell vorhandene
Kontaminationen beseitigt werden miissen.

§ 6 ErschlieBung

Die ErschlieBung tUber die Thalheimer StraRe ist vorhanden.
Sollten darlber hinaus weitere ErschlieRungsaniagen notwendig sein, wird der
Vorhabentrager auf der Basis des kiinftigen Bebauungsplans die Errichtung auf eigene

Kosten ubernehmen.

§ 7 Verpflichtungen der Vertragsparteien

(1) Wesentliche Aufgabe der Stadt ist es, die formlichen Beschliisse zur Durchfihrung des
Bebauungsplanverfahrens zu fassen, dabei in eigener und alleiniger Verantwortung alle
erforderlichen Abwagungsschritte zu vollziehen, evtl. notwendige Genehmigungs- oder

m
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Anzeigeverfahren durchzufihren und die Ausfertigung des Bebauungsplans zu

vollziehen.

(2) Des Weiteren wird die Stadt die im Verfahren geforderte Beteiligung der Offentlichkeit
verantwortlich durchfihren. Samtliche hierzu erforderlichen Vorarbeiten wie die
Erstellung von Entwirfen, Planausfertigungen, Anschreiben, Beschlussvorlageentwiirfen
einschlieBlich eines Entwurfs zum Beschluss iber die Abwagung der eingegangenen
Anregungen und Stellungnahmen werden durch das Planungsbiro bzw. die evtl.
eingeschalteten Fachgutachter vorgenommen. Zu deren Aufgaben z&hlt auch die
Prasentation der Planung in allen in Betracht kommenden Gremien der Stadt.

(3) Nach Beendigung des Verfahrens ist die jeweilige dxf-/ dwg-Datei des letzten Standes
der Planzeichnung an die Stadt Bitterfeld-Wolfen zu {ibergeben.

(4) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, dass die erforderlichen Nutzungsrechte zur
Veréffentlichung von Zuarbeiten Dritter im Bauleitplanverfahren eingeholt werden, um
das Urheberrecht Dritter zu wahren.

§ 8 Offentlich-rechtliche Entscheidungsfreiheit

Die Parteien sind sich dariiber einig, dass ein Rechtsanspruch des Vorhabentragers auf
rechtsverbindliche Aufstellung des Bebauungsplans fir das Plangebiet durch diesen Vertrag
nicht begriindet wird. Die Unabh&ngigkeit und Entscheidungsfreiheit der Verwaltung und des
Stadtrates, insbesondere im Hinblick auf planerische Aufgaben nach § 1 Abs. 6 und § 1a
BauGB bleiben durch diesen Vertrag unberihrt.

§ 9 Immissionsschutz

Sollten infolge des vom Vorhabentrager geplanten Vorhabens
Immissionsschutzvorrichtungen bzw. immissionsmindernde Anlagen notwendig werden, so
verpflichtet sich der Vorhabentrager schon jetzt, die hierdurch entstehenden Kosten zu

Ubernehmen.

§ 10 Ausgleichs- und griinordnerische MaBnahmen

(1) Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist an die Vorschriften zum Umweltschutz
gemall § 1a BauGB gebunden. Da es sich um ein Verfahren nach § 13a BauGB
handelt, gelten Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulssig.

(2) Die Stadt verweist auf die Einhaltung des Umweltschadensgesetzes (USchadG), durch
welches Mallnahmen begriindet sein kénnen. Die daraus entstehenden Kosten sind vom

Vorhabentrager zu Gbernehmen.

§ 11 Entschidigungen

(1) Sollte der Bebauungsplan keine Rechtskraft erlangen, schlielen beide Parteien bereits
jetzt alle Entschadigungsanspriche gegen die andere Partei aus. Auf die Erhebung
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solcher Entsch&digungsanspriiche verzichten die Parteien auch schon jetzt
unwiderruflich.

(2) Weiterhin stellt der Vorhabentrdger die Stadt von méglichen Entschadigungsforderungen
gemalf § 42 BauGB frei.

(3) Der Vorhabentrager tragt die Kosten eines eventuellen Normenkontrollverfahrens. Hierzu
zahlen insbesondere alle gerichtlichen und auRergerichtlichen Kosten, soweit nicht der
Verfahrensgegner diese Kosten zu tragen hat. Der Vorhabentrager tragt auch die Kosten,
die die zur zweckentsprechenden Rechtsverfolgung oder Rechtsverteidigung
notwendigen Aufwendungen Ubersteigen, insbesondere Kosten aufgrund einer
Vergutungsvereinbarung gem. § 3a des Rechtsanwaltsvergitungsgesetzes (RVG) und
eventueller gutachterlicher Stellungnahmen.

§ 12 Rechtsnachfolge

(1) Der Vorhabentrager ist berechtigt, die sich aus diesem Vertrag ergebenden Rechte und
Pflichten mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der Stadt einem anderen weiterzugeben

bzw. zu Ubertragen.

(2) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und
Bindungen seinen Rechtsnachfolgern oder einem Dritten weiterzugeben. Er wird diese
aullerdem verpflichten, die von dem Vorhabentrdger im Rahmen einer solchen
Weitergabe Ubernommenen Verpflichtungen ihrerseits an ihre evtl. Rechtsnachfolger mit
weiterer Weitergabeverpflichtung weiterzugeben. Der Vorhabentrager haftet gegenuber
der Stadt als Gesamtschuldner fur die Erfillung des Vertrags neben einem etwaigen
Rechtsnachfolger, solange die Stadt ihn nicht ausdriicklich aus dieser Haftung entlasst.

§ 13 Sonstiges/Kilindigung/Riicktritt

(1) Die Parteien sind sich einig, dass die in diesem Vertrag vereinbarten Leistungen
wechselseitig angemessen sind.

(2) Sollte eine Bestimmung dieses Vertrags rechtsungiiltig sein oder werden, wird dadurch
die Gultigkeit dieses Vertrags im Ubrigen nicht beriihrt. Fir diesen Fall verpflichten sich
die Vertragsparteien, die ungiltige Bestimmung durch eine solche zu ersetzen, die ihrem
wirtschaftlichen Sinn und Zweck mdglichst nahe kommt. Entsprechendes gilt fur etwaige

Licken des Vertrags

(3) Die Stadt ist zur Kundigung dieses Vertrags berechtigt, wenn der Vorhabentrager seinen
Verpflichtungen trotz schriftlicher Abmahnung unter Setzung einer Frist von drei Monaten
nicht nachkommt. Beruht die Abmahnung des Vorhabentragers durch die Stadt auf einer
Nicht- oder Schlechterfullung des beauftragten Planungsbiiros, so ist die Stadt zur
Kindigung nur dann berechtigt, wenn dem Vorhabentrager zuvor ausreichend Zeit
eingeraumt wurde, ein anderes Planungsbiiro zu beauftragen.

(4) Anderungen dieses Vertrags sind nur gultig, wenn sie schriftlich vereinbart und
rechtsverbindlich von beiden Seiten unterschrieben sind. Eine Abdingbarkeit dieser

Schriftlichkeit ist unzulassig.

(5) Ubereinstimmend erklaren beide Vertragsparteien, dass auBerhalb dieses Vertrages
keine Nebenabreden getroffen wurden. Sollten aus bisher gefilhrten Gesprachen
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Nebenabreden oder Vereinbarungen hergeleitet werden kénnen, so sind sich die
Vertragsparteien einig, dass diese rechtsunwirksam sind.

(6) Die Parteien sind berechtigt von diesem Vertrag zuriickzutreten, wenn im
Bearbeitungsverlauf Gbereinstimmend festgestellt wird, dass eine Umsetzung der Ziele

nicht mehr gewahrleistet ist.

(7) Der Vorhabentrager ist auRerdem berechtigt vom Vertrag zurlickzutreten, wenn der
Bebauungsplan nicht beschlossen wird oder der beschlossene Bebauungsplan nicht mit

den Grundlagen und Zielen der Planung (ibereinstimmt.

(8) Das Rucktrittsrecht erlischt, wenn es nicht innerhalb von drei Monaten nach Eintritt des
das Rucktrittsrecht auslésenden Ereignisses ausgetibt wird.

(9) Im Falle einer Kindigung oder des Rucktritts vom Vertrag werden die vom
Vorhabentrager aufgewendeten Planungskosten nicht erstattet.

§ 14 Bestandteile des Vertrages
Dem Vertrag liegen zwei Anlagen bei.

Anlage 1 — Geltungsbereich Plangebiet
Anlage 2 — Auswirkungsanalyse BBE Handelsberatung GmbH vom 08.05.2017

Die Anlagen sind Bestandteil des Vertrages. Die Vertragsparteien bestatigen, dass ihnen die
Anlagen vollsténdig vorliegen.

heg QA7

Bitterfeld-Wolfen, ......................... Zerbst/Anhalt, ’(b( ‘{

VRK Veml“l\qng. Beratung
Kooperation
G5B und Projektmanagement

Am Anger 1§+ 39241 Zerbst

BECHLER INMOBILIEW

Armin Schenk
Oberburgermeister
Stadt Bitterfeld-Wolfen BECHLER |

16.08.2017 Belke?



Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan 05-2017wo ,Sondergebiet Thalheimer StraRe 150 im
Ortsteil Stadt Wolfen

Anlage 1 Geltungsbereich

Geobasisdaten (c) eoBasis—DE! [ VermGEO LSA, 2016/ A18-205-2010-7

16.08.2017 - Selte S

B,



Anlage 2 zum stadtebaulichen Vertrag

BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse

zu den absatzwirtschaftlichen und stidtebaulichen Aus-
wirkungen eines Thomas Philipps Sonderpostenmarktes
an der Thalheimer Straf3e im Ortsteil Wolfen

flr die
Bechler Immobilien

Am Anger 19
39261 Zerbst

Ihr Ansprechpartner
Dr. Ulrich Kollatz
(Projektleitung)

BBE Handelsberatung GmbH
Uferstralle 21

04105 Leipzig

Deutschland

Tel +49 341 98386-73

Fax +49 341 98386-80

E-Mail kollatz@bbe.de

© BBE Handelsberatung GmbH

Der Auftraggeber kann die vorliegende Unterlage fir Druck und Verbreitung innerhalb seiner Organisation verwenden; jegliche — vor allem
gewerbliche — Nutzung dariiber hinaus ist nicht gestattet.

Diese Entwurfsvorlagen und Ausarbeitungen usw. fallen unter § 2, Abs. 2 sowie § 31, Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte.
Sie sind dem Auftraggeber nur zum eigenen Gebrauch fiir die vorliegende Aufgabe anvertraut. Weitergabe, Vervielféitigungen und Ahnliches,
auch auszugsweise, sind nur mit ausdriicklicher schriftlicher Zustimmung des Verfassers gestattet. Samtliche Rechte, vor allem Nutzungs-
und Urheberrechte, verbleiben bei der BBE Handelsberatung GmbH.

Wissen schafft Zukunft.

Munchen - Hamburg * KéIn - Leipzig - Erfurt

Leipzig, 8. Mai 2017
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Auswirkungsanalyse - Thomas Philipps Sonderpostenmarkt im Ortsteil Wolfen

1. Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Fa. Bechler Immobilien beauftragte die BBE Handelsberatung GmbH mit der gutachterlichen Bewer-
tung potenzieller stadtebaulicher Auswirkungen einer Revitalisierung des ehemaligen Baumarkistandortes
in der Thalheimer StraRe, im Ortsteil Wolfen der Stadt Bitterfeld-Wolfen.

Der Planstandort an der Thalheimer StralRe wurde bis Anfang des Jahres 2014 als Baumarkistandort be-
trieben, zuletzt als Max Bahr-Filiale, zuvor als Praktiker. Die StandortschlieBung erfolgte in Verbindung mit
der Insolvenz der Praktiker-Gruppe. Die angestrebte Nachnutzung basiert auf einem Nutzungskonzept mit
insgesamt vier Anbietern: einem Discount-Baumarkt, einem Teppich- und FuRbodenfachhandel, einem Sa-
nitar- und Fliesen-Groflhandel sowie einem Sonderpostenmarkt.

Wahrend die drei erstgenannten Anbieter sich vollumfanglich der bisherigen Baumarktnutzung unterordnen,
geht die Einbindung eines Sonderpostenmarktes Uber die planungsrechtlichen und genehmigungsrechtli-
chen Festsetzungen zum Standort hinaus. Fir diesen liegt der rechtskréftige Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan "Sondergebiet Bau- und Gartenmarkt Thalheimer Stra3e" in 2. Anderung aus dem Jahr.2007 vor.
Danach ist der Standort als Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen Bau- und Gartenmarkt gemaf § 11
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO festgesetzt. Mit dieser Funktion wurde er zugleich in das Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen aus dem Jahr 2009 als Erganzungsstandort Baumarkt aufgenommen.

Die geplante Standortentwicklung baut iberwiegend auf diese Funktionszuweisung auf, ersetzt den Bau-
marktstandort jedoch durch eine branchenspezifische Agglomeration und bedarf speziell fir den neuen
Sonderpostenmarkt auch des Nachweises der stadtebaulichen Vertraglichkeit. Die vorliegende Auswir-
kungsanalyse soll eine entscheidungsreife Grundlage fiir die Genehmigungsbehérden und die politischen
Gremien bilden. Der Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen hat in diesem Kontext am 05. Oktober 2016 den
Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des oben genannten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gefasst.
Als grol¥flachiges Einzelhandelsvorhaben bestimmt sich die Zulassigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Es ist
daher zu untersuchen, ob insbesondere durch den Sonderpostenmarkt, als zentrenrelevanter Anbieter in-
nerhalb des Planvorhabens, schadliche Auswirkungen auf zentrale VVersorgungsbereiche einhergehen.
Die BBE Handelsberatung legt nachfolgend eine umfassende Auswirkungsanalyse vor. Auf Basis der be-
stehenden, relevanten Angebots- und Nachfragesituation sowie der prognostizierten Umsatzerwartung des
Planvorhabens kénnen die Auswirkungen auf Kaufkraftstréme und folglich die funktionalen Auswirkungen
auf bestehende Versorgungsstrukturen dargestellt werden. Im Zuge der Analyse werden insbesondere fol-
gende Fragestellungen thematisiert:

m Welche einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen herrschen in der Stadt Bitterfeld-Woifen vor,
insbesondere im Ortsteil Wolfen (Soziodemographie, Arbeitsmarkt, Pendler, Erreichbarkeit etc.)?
Welche angebots- und nachfrageseitigen Strukturdaten sind fiir den Einzelhandel von Bedeutung
(Makrostandortanalyse)?

m Wie ist der Mikrostandort unter stadtebaulichen Aspekten zu bewerten?
Welches Einzugsgebiet kann die neue Einzelhandelsagglomeration erschlieRen?

m  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes aus dem
Jahr 2009 ein?

m  Wie ist das Vorhaben aus stadtebaulicher Perspektive zu bewerten? Welche Auswirkungen sind ins-
besondere auf die zentrale Versorgungsbereiche des Ortsteiles Wolfen (B-Zentrum Wolfen-Nord und
B-Zentrum Wolfen, Leipziger Stralle) zu erwarten?

Die Aussagen vorliegender Analyse basieren auf den Unterlagen des Auftraggebers sowie eine aktuelle
Analyse der relevanten Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im potenziellen Einzugsgebiet. Grundlage fir
die Berechnung der Nachfragesituation stellen die aktuellen Kaufkraftdaten von BBE!CIMAIMB-Research,
Marktforschungsdaten des IFH, Kéin, die aktuellen kommunalen Einwohnerdaten sowie weitere Einwohner-
daten des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt dar.
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2.  Projektplanung und Projektdaten

2.1. Standortkonzept fir ehemaligen Baumarktstandort an der Thalheimer Stral3e
im OT Wolfen

Der langjahrige Baumarktstandort an der westlichen Ortsteilgrenze steht seit Anfang 2014 leer. Urspringlich
als Praktiker-Baumarkt errichtet, wurde er zunachst in 2013 zu einem Max Bahr-Standort umfirmiert, im
Verlauf der Insolvenz der Praktiker-Gruppe jedoch endglltig aufgegeben.

Der Bestandsstandort verfligte zuletzt (iber eine Gesamtverkaufsflache (ohne Freiflachen) von 5.470 m? in
der Summe aus Bau- und Gartenmarkt.

Das Revitalisierungskonzept sieht eine Flachenaufgliederung des Standortes vor, in eine zuklnftige Fach-
marktagglomeration mit vier Anbietern. Nachfolgende Tabelle fasst die geplante Anbieter- und Fléchen-

struktur zusammen.

Tabelle 1: Ubersicht zur geplanten Verkaufsflachenentwicklung

Verkaufs- /
Planvorhaben Ausstellungs-
fache
Sonderpostenmarkt Thomas Philipps 2.100 m?
Discountbaumarkt 1.200 m?
Teppich- und Bodenbelagsfachhandel 1.400 m?
Ausstellung Sanitar- und Fliesen-Groflhandel 1.200 m?
Verkaufs- / Ausstellungsflache gesamt 5.900 n?
darunter Einzelhandel 4.700 m?

Geplant sind drei Fachmarkte sowie eine Ausstellungsflache fir einen FachgroRhandel. Der Branchen-
schwerpunkt ist auch zukiinftig auf baumarktrelevante Sortimente ausgerichtet, jedoch erweitert um einen
Sonderpostenmarkt des Betreibers Thomas Philipps.

Der Discountbaumarkt und der Fachmarkt fiir Teppich und Bodenbelage sind mit der bisherigen Funktions-
zuweisung als Baumarktstandort kompatibel. Aus Branchensicht gilt dies auch fur die Sanitar- und Fliesen-
ausstellung, diese ist jedoch an einem GroRRhandel angeschlossen, richtet sich ausschlieRlich an gewerbli-
che Kunden (vorrangig Handwerk) und ist folglich nicht als Einzelhandelsflache einzustufen.

Der neue Sonderpostenmarkt wird als Thomas Philipps - Filiale betrieben. Auf die Sortimentsstruktur des
zusatzlichen Sonderpostenmarktes wird im nachfolgenden Abschnitt eingegangen. Dieses Angebotskon-
zept unterscheidet sich deutlich von jenem des bisherigen Baumarktstandortes, ist als Branchen- und Funk-
tionserweiterung vor Ort zu werten und steht folglich im Mittelpunkt der vorliegenden Auswirkungsanalyse.

Die GréRendimensionierung der einzelnen Betreiber ist ebenfalls oben stehender Tabelle zu entnehmen.

Far den Teppich- und Bodenbelagsfachhandel ist der Umbau des ehemaligen Gartencenters mit einer Fl&-
chenerweiterung geplant. Dadurch erhéht sich die Gesamtfldiche am Standort auf ca. 5.900 m?, unter Ein-

bindung des GrolRhandels.
Als Einzelhandelsflache sind ca. 4.700 m? einzustufen, diese liegt ca. 770 m? unter der genehmigten Bau-
markt-Verkaufsflache (ohne Freiflachen).
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2.2. Nutzungskonzept Sonderpostenmarkt

Die geplante Thomas Philipps-Filiale ist der Betriebsform des Sonderpostenmarktes zuzuordnen. Sonder-
postenmaérkte stellen wegen ihres spezifischen Sortiments mit im Jahresverlauf wechselnden Angeboten
sowie der gezielten Preisausrichtung eine Sonderform unter den Betriebstypen im deutschen Einzelhandel
dar.

Das Sortiment von Sonderpostenméarkten lasst sich dadurch charakterisieren, dass es sich groRtenteils um
begrenzt lieferbare Waren handelt, die aus den verschiedensten Griinden besonders giinstig angeboten
werden. Meist handelt es sich um Waren aus Konkursen, Schadensfallen, Geschaftsaufgaben, Uberproduk-
tionen, Restposten auslaufender Artikel oder Waren von ginstigen Produktionsstandorten (z.B. aus Asien).
Das in Sonderpostenmarkten vorgehaltene Angebot weist demnach regelmafiig eine groRe Sortimentsbreite
auf, das in Selbstbedienung angeboten wird.

Thomas Philipps unterscheidet ein Sortimentskonzept grundsatzlich in 17 ibergeordnete Warenkategorien,
die sich wiederum in knapp 190 Untergruppen untergliedern. Fiir den Planstandort in Wolfen, Thalheimer
Strale wurde nachfolgende, standortspezifische Sortimentsstruktur definiert:

Tabelle 2: Sortiments- und Verkaufsflaichengliederung des Sonderpostenmarktes Thomas Philipps
in Wolfen, Thalheimer Strale

Angebotskonzept Sonderpostenmarkt Thomas Philipps

Verkaufsfache

% m?
Befiwdsche, Decken, Kissen (zentrenrelevant) 0,48% 10
Drogeriewaren/Haushaltskosmetik (zentrenrelevant) 3,81% 80
Gardinen (zentrenrelevant) 0,24% 5
Geschenkartikel (zentrenrelevant) 3,81% 80
Haushaltwaren (zentrenrelevant) 9,05% 190
Lebensmittel (verpackt) (zentrenrelevant) 6,19% 130
Papier und Schreibwaren (zentrenrelevant) 1,43% 30
Putz-u.Reinigungsmittel (zentrenrelevant) 3,10% 65
Schuhe, Taschen, Korbwaren (zentrenrelevant) 0,24% 5
Spielwaren / Hobby (zentrenrelevant) 1,81% 38
Textilien (zentrenrelevant) 1,90% 40
Tierzubehér (zentrenrelevant) 0,48% 10
Autozubehdr (nicht-zentrenrelevant) 4,29% 90
Bau-u.Heimwerkerchemie (nicht-zenfrenrelevant) 2,90% 61
Campingartikel (nicht-zentrenrelevant) 6,67% 140
Dunger, Erden, Substrate (nicht-zentrenrelevant) 5,00% 105
Freizeitartikel (nicht-zentrenrelevant) 8,57% 180
Gartenartikel (nicht-zentrenrelevant) 9,52% 200
Kleinmobel, Matratzen, Tapeten (nicht-zentrenrelevant) 4,52% 95
Pflanzen (nicht-zentrenrelevant) 8,33% 175
Tiernahrung (nicht-zentrenrelevant) 2,86%

4,05%

Werkzeuge (nicht-zentrenreleva
= Tt B e A

Sonderpostenmarkt gesamt 2.100
darunter:

zentrenrelevante Sortimente 32,5% 683

nicht-zentrenrelevante Sortimente 67,5% 1.417

Quelle: Thomas Philipps GmbH & Co. KG, bereitgestelit durch Bechler Immobilien
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Die geplante Gesamtverkaufsflache von 2.100 m? gliedert sich in insgesamt 22 Warengruppen, zzgl. eines
Flachenanteiles fur Eingang / Kassenbereich. Der gréfite Fiachenanteil entfallt mit 200 m? auf Gartenartikel,
der kleinste Anteil mit lediglich 5 m? auf Schuhe / Lederwaren / Korbwaren.

Oben stehende Tabelle gliedert die Warengruppen nach zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten entsprechend der ,Bitterfeld-Wolfener Liste" gemafl Einzelhandels- und Zentrenkonzept.' Auf
zentrenrelevante Sortimente entfallt ein Anteil von 683 m? bzw. 32,5% der Gesamtverkaufsflache des Son-
derpostenmarktes.

Das Sortimentskonzept deckt einen GroRteil der in Deutschland fir Endverbraucher angebotenen Waren ab
und zeichnet sich durch eine besondere Sortimentsbreite bei gleichzeitig geringer Sortimentstiefe aus.

Das Flachenkonzept nach (Ubergeordneten) Warengruppen weist im Jahresverlauf dabei nur relativ geringe
Schwankungen auf. Dagegen andert sich die Sortimentszusammensetzung innerhalb der einzelnen Waren-
kategorien standig (z.B. hinsichtlich der Artikelzahl als auch der Hersteller der vorgehaltenen Produkte).
Somit kann ein Kunde zwar im Vorfeld sicher davon ausgehen, dass eine bestimmte Warenkategorie im
Markt vertreten ist, welche speziellen Produkte sich aber derzeitig im Angebot befinden, kann er erst beim
Besuch des Marktes feststellen. Der weit iiberwiegende Teil ist hdufig wechselnde Postenware, die zudem
eine stark ausgepragte Saisonalitat aufweist.

Als ein weiteres wesentliches Charakteristikum kann ebenso festgehalten werden, dass sich im Angebot der
Betriebsform kein eindeutiges Kernsortiment ausmachen I&sst, dem sich einzelne Randsortimente unter-
ordnen. Vielmehr zeigt sich, dass das Sortimentskonzept von Sonderpostenmarkten extrem differenziert ist
und demnach eine Vielzahl an Warengruppen umfasst, in dem jede Warengruppe flr sich betrachtet aller-
dings nur in einem sehr schmalen Ausschnitt angeboten wird.

Dabei ist durchgangig eine starke Preisorientierung festzustellen.? Vor diesem Hintergrund sind auch kaum
Markenprodukte im Angebot von Thomas Philipps vorzufinden. Vor allem in den Segmenten Haushaltswa-
ren, Topfe/Pfannen, Besteck, Kleinelektronik aber auch Spielwaren und Werkzeuge werden nahezu aus-
schlieBlich markenlose Ware angeboten. Mit den zumeist im spezialisierten Facheinzelhandel gefiihrten
Markenprodukten?® bestehen somit kaum Angebotsiiberschneidungen. Hinsichtlich Preis- und Qualitatsgenre
bestehen tendenziell grolere Uberschneidungen mit den wéchentlich wechselnden Aktionswaren der Le-
bensmitteldiscounter.

Die Sortimentsgruppen mit den héchsten Anteilen an Markenprodukten sind Lebensmittel und Drogerie-/
Reinigungsartikel. Wahrend dies im Lebensmittelsegment im Wesentlichen auf die im Standardsortiment
gefiihrten Backzutaten und Desserts des Herstellers RUF zuriickzufiihren ist, handelt es sich bei den Dro-
gerie-/ Reinigungsartikeln vielfach um fiir das Ausland produzierte Waren bzw. Uberproduktionen.

Hinsichtlich der Verkaufsphilosophie zielt das Sonderposten-Konzept des Betreibers folglich nicht primér auf
Verbraucher ab, die bewusst ein bestimmtes Produkt erwerben mdchten, wie es beispielsweise im Fachein-
zelhandel oder bei spezialisierten Fachméarkten der Fall ist. Stattdessen wird mit einer ausgepragten Dis-
countstrategie (z.T. 1-Euro-Strategie) darauf abgezielt, Zusatz- bzw. Impulskdufe anzuregen.

Thomas Philipps weist, ebenso wie andere Sonderpostenmaérkte, folglich auch nur einen stark einge-
schrankten Wettbewerbsbezug zum ,traditionellen” Einzelhandel auf, der vom Kunden gezielt wegen eines
bestimmten (Kern-) Sortiments aufgesucht wird (Fachgeschaft/-markt, Waren-/ Kaufhaus) und im jeweiligen
Sortiment — sowohl in der Breite als auch in der Tiefe — ein wesentlich umfassenderes Angebot vorhalt.

' vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Bitterfeld-Wolfen, Abschnitt VII.2

2 Die starke Preisorientierung im Warenangebot hat zudem zur Folge, dass grélRere Sonderpostenmérkte regelmaRig nicht dazu in der Lage
sind, innenstadtiibliche Mieten zu bezahlen und vor diesem Hintergrund vielfach auf Standorte aulerhalb der Zentren angewiesen sind.

3zB. Roésle, WMF, Le Creuset, Silit, Tefal, WMF, Zwilling in der Warengruppe Haushaltswaren; Leonardo, Rosenthal, Villeroy & Boch, Zwiesel,
Ritzenhof, Hutschenreuther in der Warengruppe Glas-/ Porzellanwaren; Ravensburger, Lego, Playmobil, FisherPrice, HotWheels, Barbie,
Schleich BIG, Nici, Wader, Sterntaler, Sigikid, Brio, Haba in der Warengruppe Spielwaren; Bosch, Fein, Metabo, Karcher, Makita in der Waren-

gruppe Werkzeuge



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse - Thomas Philipps Sonderpostenmarkt im Ortsteil Wolfen

Aufgrund der vorab dargelegten Kerncharakteristika werden Sonderpostenméarkte nur von vergleichsweise
wenigen Kunden gezielt aufgesucht. Der iberwiegende Teil der Kunden besucht den Markt im Rahmen
eines Kopplungseinkaufs. Denn aufgrund des standig wechselnden Sortiments kann der Kunde erst beim
Besuch des Marktes feststellen, welche Waren zurzeit gerade angeboten werden. Benétigt der Kunde zu
einem bestimmten Zeitpunkt ein bestimmtes Produkt einer bestimmten Marke, wird er eher spezialisierte
Einzelhandelsbetriebe bevorzugen und keine gréferen Entfernungen in Kauf nehmen, um einen Sonder-
postenmarkt aufsuchen.

Aus diesem Grund sind Sonderpostenmérkte auf gut erreichbare Standorte mit einer starken AufRenwirkung
angewiesen, oftmals im Standortverbund mit hoch frequentierten Einzelhandelsnutzungen (z.B. Mdbelhaus,
SB-Warenhaus, Baumarkt) um von der vorhandenen Kundenfrequenz bzw. den jeweiligen Marktgebieten zu
profitieren.

Zusammenfassend sind folgende Aspekte fir die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens maligeblich:

m Warengruppenspezifische Umsatzbindung und -herkunft des Sonderpostenmarktes Thomas Phi-

lipps,
m absatzwirtschaftliche Auswirkungen der Umsatzbindung auf bestehende Versorgungsstrukturen,

Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet.
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3. Makrostandort Bitterfeld-Wolfen - Ortsteil Wolfen

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des Vorhabens
notwendig sind. Dazu z&hlen soziodemographische sowie nachfrage- und angebotsseitige Strukturdaten
von Bitterfeld-Wolfen.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen liegt im ostlichen Teilbereich des Landes Sachsen-Anhalt, im Landkreis Anhalt-
Bitterfeld. Sie liegt etwa 32 km nordéstlich von Halle (Saale), etwa 37 km nérdlich von Leipzig und etwa

28 km siidlich von Dessau-Rollau. Die Landeshauptstadt Magdeburg befinden sich ca. 90 km in nord-
westlicher Richtung. Ostlich angrenzend an das Stadtgebiet befindet sich der Goitzsche-See, der durch die

Flutung des ehemaligen Tagebaus Goitzsche entstanden ist.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen entstand am 01. Juli 2007 aus der Fusion der Stadte Bitterfeld und Wolfen, so-
wie der Gemeinden Greppin, Holzweilig und Thalheim, zum 01. September 2009 wurde die Nachbarge-
meinde Bobbau eingemeindet. Die folgende Karte 1 gibt einen Uberblick zur Lage der Ortsteile von Bitter-

feld-Wolfen.
Der Projektstandort befindet sich am westlichen Siedlungsrand des Ortsteils Wolfen, angrenzend zum Orts-
teil Thalheim.

Karte 1: Ortsteile von Bitterfeld-Wolfen

\ r

Kartengrundlage: © 2012, Nexiga, TomTom, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Hauptverkehrsachsen fir die Ortsteile Wolfen und Thalheim sind die Bundesstralen B183 (Kéthen - Bad
Liebenwerda) und B184 (Dessau-Roflau - Bitterfeld-Wolfen - Delitzsch). Die B183 verlauft siidlich des Pro-
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jektstandortes, annéhernd parallel zur Thalheimer Strake. Die B184 verlduft in Nord-Siid-Richtung durch
den Ortsteil Wolfen, die Thalheimer StralRe miindet ca. 2,3 km 6stlich des Projektstandortes in die B184.

Im Ortsteil Wolfen sind unterschiedliche Siedlungsstrukturen vorzufinden. Die Struktur ist geprégt von der
Geschichte der Stadt als Chemiestandort. Der Ortsteil gliedert sich in die Ortslage Wolfen (Altstadt) und das
Wohngebiet Wolfen-Nord, welches in den 1960-er bis 1980-er Jahren als typisches Beispiel einer Traban-
tenstadt und Plattenbausiedlung entstanden ist. Es finden sich somit Klein- und Einfamilienhaussiedlungen
ebenso wie auch mehrgeschossige Wohnbauten in Wolfen. Durch einen erheblichen Bevélkerungsverlust
ist vor allem Wolfen-Nord durch Riickbau gepréagt.

Landesplanerische Einstufung und zentralortliche Funktionen der Stadt Bitterfeld-Wolfen

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen ist geméaR Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt als Mittel-
zentrum ausgewiesen.* Nach den Grundsétzen der Landesplanung soll die Versorgung der Bevélkerung in
Mittelzentren des Landes Sachsen-Anhalt durch eine entsprechende Vielfalt von Betriebsformen und -typen
gesichert und gestarkt werden, zukinftig soll sich die weitere Einzelhandelsentwicklung aber bevorzugt in
den zentralen Versorgungsbereichen vollziehen.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen besitzt eigene umfassende Potenziale insbesondere als Wirtschaftsstandort, sie
zahlt zu den Vorrangstandorten fiir landesbedeutsame, groRe Industrieflachen. Der ChemiePark Bitterfeld-
Wolfen zahlt zu den bedeutenden Chemiestandorten Mitteldeutschlands.

Zudem sollen in Verbindung mit dem Landschaftsschutzgebiet der Goitzsche zukiinftig auch starker touristi-
sche Potenziale erschlossen werden.

Als Einzelhandelsstandort besitzt Bitterfeld-Wolfen eine Uberregionale Bedeutung, die sich in einer aktuellen
Zentralitatskennziffer von ca. 128 widerspiegelt. Im Saldo von Zu- und Abflissen generiert der Einzelhan-
delsstandort Bitterfeld-Wolfen folglich einen entsprechenden Kaufkraftzufluss.

Soziodemographische Daten

In der Stadt Bitterfeld-Wolfen lebten zum 31.12.2016 insgesamt 40.964 Einwohner. Bei der Bevolkerungs-
entwicklung seit dem Zensus 2011 ging die Einwohnerentwicklung fir die Gesamtstadt Bitterfeld-Wolfen um

6,6% zuriick (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 3: Bevélkerungsentwicklung und -prognose

Stadt Bitterfeld-Wolfen Land Sachsen-Anhalt
Stand Einwohner ;T;N\“;:II]:TS Index Einwohner ZEJ:?,N{?;I};E Index

31.12.2011 43.879 100,0% 2.276.736 100,0%
31.12.2012 42 863 -2,3% 97,7%  2.259.393 -0,8% 99,2%
31.12.2013 42.293 -1,3% 96,4%  2.244 577 -0,7% 98,6%
31.12.2014 41.793 -1,2% 952% 2235548 -0,4% 98,2%
31.12.2015 41,525 -0,6% 94,6%  2.231.044 -0,2% 98,0%
31.12.2016 40.964 -2,0% 93,4%
Prognose (Statistisches Landesamt, Basisjahr 2014)

2025 37.135 84,6%  2.086.750 91,7%

2030 35.212 80,2%  1.990.324 87,4%

Quelle: Einwohnerdaten nach Ortsteilen der Stadt Bitterfeld-Wolfen, GBI, SB Biirgersenice-Meldeangelegenheiten, 6. Regionalisierte
Bewilkerungsprognose 2014 bis 2030 des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt, Basisjahr 2014

* vgl. hierzu Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, Abschnitt 2.1 Zentrale Orte, Z37
10
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Diese Entwicklung vollzog sich gréRtenteils auch in den einzelnen Ortsteilen negativ, wobei Wolfen den
grofiten Rickgang mit -15,2% verzeichnet. Demgegeniiber konnte der Ortsteil Bitterfeld in den letzten Jah-
ren leichte Bevélkerungsgewinne von +2,6% vorweisen.

Abbildung 1: Bevélkerungsentwicklung nach Ortsteilen
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Quelle: Stadt Bitterfeld-Wolfen

Gemal der aktuellen 6. Regionalisierten Bevolkerungsprognose 2014 bis 2030 des Statistischen Landes-
amtes Sachsen-Anhalt wird die Einwohnerzahl fur die Gesamtstadt bis 2030 auf ca. 35.200 Einwohner sin-
ken. Im Zeitraum vom 31.12.2016 bis zum Jahr 2030 entspricht dies einem Riickgang von 14%.°

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevélkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die Kenn-
ziffer gibt unabhangig von der GroRe der Stadt das verfigbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Ver-
héltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches fir die Ausgaben im Einzelhandel
zur Verfligung steht.

Die Berechnungsbasis der Kaufkraftkennziffern sind die Ergebnisse der amtlichen jahrlichen Lohn- und
Einkommensteuerstatistik. In diese Kennziffer sind ebenfalls staatliche Transferleistungen wie Kindergeld,
Wohngeld, Arbeitslosenunterstiitzung, BAf6G, Renten etc. einbezogen. Nicht enthalten in dieser Einkom-
mensberechnung sind private Ersparnisse in Form von Bankguthaben oder Wertpapierhaltung sowie der
Verschuldungsgrad der Haushalte.

* Am 26.Juli 2016 wurden die Ergebnisse der 6. Regionalisierten Bevélkerungsprognose Sachsen-Anhalt 2014 bis 2030" zur einheitli-

chen Planungsgrundlage fur alle Landesbehdérden erklért.
Eine aktuelle Bevolkerungsprognose auf Ebene der Ortsteile fur das Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen liegt derzeit nicht vor.

11
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Abbildung 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Einzelhandel insgesamt)

Bitterfeld-Wolfen | 87,2
Muldestausee 922
Sandersdorf-Brehna | 92.1
Raguhn-JeRnitz 90,5
Z6rbig 90,2
LK Anhalt-Bitterfeld 86,7
Sachsen-Anhalt 88,5

Quelle: BBE!CIMAIMB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen erzielt mit 87,2 im regionalen Vergleich mit den unmittelbaren Nachbarkommu-
nen ein leicht unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau, welches aber leicht Gber dem Durchschnittsniveau
des Landkreises Anhalt-Bitterfeld (86,7) liegt. Generell gilt jedoch, dass der einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftindex des Landes Sachsen-Anhalt mit 88,5 mehr als 11 Prozentpunkte unter dem bundesdeutschen

Durchschnitt liegt.

Pendlersituation

Eine fir den Einzelhandel bedeutende Gréle in einer Kommune stellen die Ein- und Auspendler dar. Da
sich Beschéftigte tagsiiber, vor allem aber auf dem Nachhauseweg am Abend, versorgen, kommt diese
Kaufkraft teilweise auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. Dies betrifft verstérkt auch autoorientierte
Einzelhandelsstandorte. Vor allem Einzelhandelsbetriebe mit langeren Offnungszeiten kénnen dabei die
Kaufkraft verstarkt vor Ort binden. Die tagliche Einpendlerzahl der Stadt Bitterfeld-Wolfen betragt 12.157,
demgegeniiber sind 7.112 Auspendier zu konstatieren. Daraus errechnet sich ein beachtlicher, positiver
Pendlersaldo von 5.045.¢

Diese Pendlersituation ist Ausdruck der Bedeutung als Wirtschaftsstandort und lésst gesamtstadtisch ent-
sprechende, einzelhandelsrelevante Kaufkraftzuflisse erwarten. Diese sind jedoch in der vorliegenden
Auswirkungsanalyse von nachrangiger Bedeutung.

Zielvorstellung zur gesamtstiadtischen Standortsteuerung im Einzelhandel

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen hat unter Beriicksichtigung stédtebaulicher Zielvorstellungen sowie wirtschaftli-
cher und demographischer Rahmenbedingungen die Leitvorstellungen und Grundséatze der Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung im Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2009 definiert. Danach ist der
Entwicklung der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche und der Sicherung einer wohnortnahen
Grundversorgung oberste Prioritat einzurdumen. In einem hierarchisch gegliederten System weist die Stadt
Bitterfeld-Wolfen ein innerstadtisches A-Zentrum Bitterfeld, Ortsteilzentren (B-Zentren) in Wolfen und Wol-
fen-Nord sowie zwei Nahversorgungszentren (C-Zentren) in HolzweiRig und in der Damaschkestrale in

8 Sozialversicherungspflichtig Beschattigte - Gemeindedaten, 30.06.2016, Bundesagentur fur Arbeit
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Wolfen als zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung aus. Diese werden funktional er-
géanzt zum einen durch integrierte Nahversorgungslagen, zum anderen durch Ergédnzungsstandorte des
grol¥flachigen Einzelhandels. Der Untersuchungsstandort wurde als Erganzungsstandort mit der Zweckbe-
stimmung Baumarkt im Ortsteil Wolfen eingestuft.

Die Regelungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes finden ihre planungsrechtliche Umsetzung im
Bebauungsplan Nr. 2/2009 zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche.’

Fazit zum Makrostandort Bitterfeld-Wolfen - Ortsteil Wolfen:

m Mittelzentrum mit regionalen Versorgungsfunktionen

Ortsteil Wolfen im nérdlichen Teil der Stadt Bitterfeld-Wolfen mit unterschiedlichen Siedlungsstruktu-
ren - von Einfamilienhaussiedlungen bis hin zu GrofRwohnsiedlungen

® insgesamt rucklaufige Bevolkerungszahl fiir die Stadt Bitterfeld-Wolfen, welche sich in den Progno-
sen bis 2030 fortsetzt

m Bevolkerungsentwicklung der Ortsteile unterschiedlich, Ortsteil Bitterfeld in den vergangenen Jahren
mit leichten Bevdlkerungszuwachsen, Ortsteil Wolfen mit deutlichen Bevélkerungsriickgéngen

m  wichtiger Wirtschafts- und Arbeitsstandort mit Ausstrahlungseffekten in die ganze Region

m hierarchisches Zentren- und Standortkonzept mit A- bis C-Zentren sowie weiteren Standortstrukturen
mit ergénzenden Versorgungsfunktionen zur ,Sicherung der Nahversorgung” und als ,Ergénzungs-
standorte grof3flachiger Einzelhandel"

4. Mikrostandortanalyse

Neben der Analyse des Makrostandortes stellt die Mikrostandortanalyse den zweiten wichtigen Teil der
Standortbewertung dar. Damit werden insbesondere die Aspekte der Lage und der verkehrlichen Erreich-
barkeit thematisiert. Der Mikrostandort ist insbesondere auch fiir die Abgrenzung des Einzugsgebietes und
fur die Wechselwirkung mit weiteren Anbietern im Stadtgebiet von Bitterfeld-Wolfen von Relevanz.

Nutzungsstruktur am Projektstandort und im unmittelbaren Standortumfeld

Der Planstandort befindet sich auf der Nordseite der Thalheimer Stralle unmittelbar an der westlichen Orts-
teilgrenze von Wolfen, an die der Ortsteil Thalheim anschlie3t. Am Standort Thalheimer StralRe 150 war bis
Anfang 2014 ein Baumarkt angesiedelt. Mit der Insolvenz der Unternehmensgruppe Praktiker erfolgte die
Schliefung des Baumarktes. Seit diesem Zeitraum steht das auf der Karte 2 gekennzeichnete Objekt leer.

Das Umfeld des Einzelhandelsstandortes wird von typischen Gewerbebetrieben gepragt, aus Einzelhan-
delssicht ist es als periphere Solitarlage einzustufen. Nachstgelegener Einzelhandelsstandort ist ein Fach-
markt REPO, ca. 600 m sidlich vom Projektstandort entfernt und gleichfalls umgeben von Industrie- und

Gewerbeansiedlungen.

T Als Satzung beschlossen durch den Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen am 04.03.2015.
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Karte 2: Uberblick zum Projektstandort und dessen Umfeld

Quelle: Nexiga, Esri Basemaps bearbeitet durch BBE

Erreichbarkeit und Verkehrsanbindung des Planareals

Die Thalheimer Strale durchquert den Ortsteil Wolfen in Ost-West-Richtung und stellt die Verbindung zum
Ortsteil Thalheim her. In éstlicher Richtung mindet sie innerhalb des Ortseiles Wolfen in die Bundesstralie
B184, der Kreuzungsbereich mit der Leipziger Strale (ca. 2,3 km entfernt) bildet den nérdlichen Abschluss
des zentralen Versorgungsbereiches B-Zentrum (Ortsteilzentrum) Wolfen-Leipziger Stral3e.

In westlicher Richtung verbindet die Thalheimer Strale als Kreisstrale K2055 den Projektstandort mit den
Ortsteilen Thalheim und weiterfihrend auch Rédgen. Westlich des Ortsteiles Rédgen kreuzt sie die Bun-
desstralle B183.

Die B183 ist auch iiber die Verbindung Guardianstralie / Stakendorfer Stralle / Sandersdorfer Stralte, ab-
gehend ca. 550 m westlich des Projektstandortes (bzw. direkt Uber Kreuzungsbereich mit Sandersdorfer
StralRe innerhaib des Ortsteiles Thalheim), erreichbar. Der Anschluss an die B183 ist mafgeblich fir die
Kundenbindung aus einem potenziellen, sudlichen Einzugsgebiet um den Ortsteil Bitterfeld. Die Sanders-
dorfer Strale fiihrt als Kreisstrafle K2056 nach Sandersdorf.

Insbesondere iiber beide Bundesstralen ist eine gesamtstadtische Erreichbarkeit zu erzielen.

Versorgungsfunktion gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Der Projektstandort ist als Ergénzungsstandort mit der Zweckbestimmung Baumarkt in die Zentren- und
Standortstruktur des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2009 aufgenommen. Als Entwick-
lungsperspektive wird der Erhalt des Baumarktstandortes in seiner bisherigen GréfRendimensionierung an-
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gestrebt, Weiterentwicklungen hinsichtlich Anbieter- und Branchenstruktur oder Verkaufsflachenausstattung
bedirfen in jedem Fall des Nachweises der Zentrenvertraglichkeit. ®

Planungsrechtliche Situation

Fir den Einzelhandelsstandort gilt aktuell die 2. Anderung zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan "Sonder-
gebiet Bau- und Gartenmarkt Thalheimer StraRe" im Ortsteil Wolfen, beschlossen vom Stadtrat der Stadt
Bitterfeld-Wolfen am 18.06.2007. Danach ist der Standort als Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen
als Baumarkt und Gartenmarkt gemafR § 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO festgesetzt.

In der Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind folgende, genehmigte Verkaufsflachen aus-
gewiesen:

m Baumarkt 4.270 m?

m Gartenmarkt 1.200 m?

m zzgl. einer teilweise Gberdachten Freiverkaufsflache mit insgesamt 1.600 m*.
Die Gesamtverkaufsflache ohne Freiflachen, als relevante Bezugsbasis flr das aktuelle Planvorhaben, be-
tragt folglich 5.470 m2.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan trifft zudem Regelungen zur Begrenzung zentrenrelevanter Sorti-
mente, es ,sollten nicht mehr als 15 Prozent des Gesamisortiments fir zentrenrelevante Randsortimente
genutzt werden".® Nicht eindeutig geregelt ist die Bezugsbasis der 15%, in jedem Fall anzurechnen wére die
Bau- und Gartenmarkiflache ohne Freiflachen’, demzufolge wiirde sich eine Zulédssigkeit von ca. 820 m?
zentrenrelevanter Sortimente fiir den Gesamtstandort errechnen.

Zur geplanten Revitalisierung des Standortes hat der Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen am 05.10.2016
den Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes gefasst.

Fazit zum Mikrostandort
m Der Projektstandort ist als Erganzungsstandort mit der Zweckbestimmung Baumarkt im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen ausgewiesen. Fir Weiterentwicklungen ist der
Nachweis der Zentrenvertraglichkeit erforderlich.
m Erist als peripherer Ergénzungsstandort zum Ortsteil Wolfen einzustufen, das Umfeld ist vorwiegend
durch typische Gewerbenutzungen gepragt. Die Thalheimer Stral3e ist sowohl an die B183 als auch
B184 angebunden, die letztlich eine gesamtstadtische Erreichbarkeit absichern.

®m Fiir den Projektstandort gilt aktuell die 2. Anderung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Sonder-
gebiet Bau- und Gartenmarkt Thalheimer Strafle", darin ausgewiesen ist eine zulassige Gesamtver-
kaufsflache von 5.470 m? (ohne Freiflachen). Zentrenrelevante Sortimente sind auf 15% des Ge-

samtsortiments begrenzt.

® vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept firr die Stadt Bitterfeld-Wolfen, Abschnitt V1.4.2, S. 96

° vgl. Begriindung zur 2. Anderung des Vorhaben- und Erschlieiungsplan Sondergebiet Bau- und Gartenmarkt Thalheimer Strafe, Stadt Wol-
fen, Kreis Bitterfeld, Punkt 8.10 Sortimente, darin enthalten auch eine Zuordnung zentrenrelevanter Sortimente

"% Freiflichen eines Bau- und Gartenmarktes enthalten i.d.R. keine zentrenrelevanten Sortimente.
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5. Wettbewerbssituation im potenziellen Einzugsgebiet

Im Mittelpunkt der stadtebaulich zu bewertenden Wettbewerbsbeziehungen steht der Thomas Philipps Son-
derpostenmarkt. Die Beschreibung des Angebotskonzeptes im Abschnitt 2.2 verdeutlicht potenzielle Wett-
bewerbsiberschneidungen in einer Vielzahl an Branchen / Warengruppen. Folglich wird in die nachfolgen-
den Bewertungen zundchst der Einzelhandelsbesatz der Stadt Bitterfeld-Wolfen umfassend einbezogen,
differenziertere Wettbewerbsbeziehungen sind nachfolgend branchen- oder betreiberspezifisch zu bewer-

ten.

Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz beriicksichtigt sowohl die Wettbewerbsrelevanz der ein-
zelnen Betriebsformen als auch die Standortstrukturen im Untersuchungsgebiet als Basis einer nachfolgend
standortspezifischen Bewertung potenzieller Auswirkungen durch das Revitalisierungsvorhaben.

Aufgrund der vorab dargelegten Angebotsstruktur des geplanten Thomas Philipps Sonderpostenmarktes ist
grundsatzlich davon auszugehen, dass dieser vorrangig mit preisaggressiven Einzelhandelsanbietern, ins-
besondere mit preisorientierten Fachmarktkonzepten' konkurriert, wahrend nur eingeschrénkte Sortiments-
Gberschneidungen mit dem kleinteiligen Fachhandel gegeben sind. Dabei werden grundsatzlich die gréften
Angebotsiiberschneidungen mit typgleichen Sonderpostenmérkten sowie mit Non-Foed-Discountern (u.a.
REPO, Tedi, MacGeiz, Groschenmarkt, Happy Cent) bestehen. Gleichzeitig ibernimmt aber auch der sons-
tige preisaggressive Einzelhandel wesentliche Versorgungsfunktionen in diesem Marktsegment. Hierbei
sind Niedrigpreiskaufhauser (z.B. Woolworth), Bekleidungsfachmérkte (u. a. KiK, Takko), Bau- und Garten-
maérkte (u.a. Toom, Obi, B1 Discount), (SB-)Mébelméarkte (u.a. SB Boss), sonstige Fachmarktkonzepte (u.a.
Danisches Bettenlager, Frick), aber auch SB-Warenh&user (u.a. Kaufland, Real) und Drogerieméarkte sowie
Lebensmitteldiscounter zu nennen. Letztere sind vor allem aufgrund ihres wéchentlich wechselnden Akti-

onswarensortiments wettbewerbsrelevant.

Im Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen bestehen aktuell 288 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von ca. 93.760 m?, die einen Umsatz von ca. 253 Mio. € generieren.

Nachfolgende Abbildung kennzeichnet die wettbewerbsrelevanten Angebotsstrukturen innerhalb des Stadt-
gebietes Bitterfeld-Wolfen. Die Zuordnungen zu den Standorten sind dem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Bitterfeld-Wolfen aus dem Jahr 2009 enthommen.

Flachengrofter und umsatzstarkster Standort ist der Ergénzungsstandort Muldepark Bobbau mit einer Ver-
kaufsflache von ca. 15.900 m? und einem Umsatz von ca. 32,2 Mio. €, gefolgt vom Erganzungsstandort
Anhaltstrale mit ca. 10.300 m? und einem Umsatz von ca. 28,9 Mio. € sowie dem Ergdnzungsstandort BITZ
mit ca. 10.420 m? und einem Umsatz von ca. 25,0 Mio. €.

Unter den zentralen Versorgungsbereichen erzielen die Innenstadt von Bitterfeld und das Ortsteilzentrum in
Wolfen-Nord eine annahernd vergleichbare Kunden- / Umsatzbindung. Die Innenstadt von Bitterfeld (A-
Zentrum) weist bei einer Verkaufsflache von annahernd 7.000 m? einen Umsatz von fast 27 Mio. € auf, das

" Definition Fachmarkt laut Gesellschaft fir Immobilien-Wirtschaftliche Forschung, Formen des Handels (2012) ,Der Fachmarkt ist ein meist
grofl¥fiachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten und oft auch tiefen Sortiment aus einer bestimmten Branche (beispielsweise Bekleidung,
Schuhe, Elektroartikel) oder einer bestimmten Bedarfsgruppe (beispielsweise Sportfachmarkt, Baumarkt). Das Sortiment eines Fachmarktes
wird weitgehend in Selbstbedienung preisaktiv (bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau) in Ubersichtlicher Warenprasentation ange-
boten. Der Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewachsenen und geplanten Zentren; bei einigen Seortimen-
ten (z. B. Drogeriemarkt) werden Uberwiegend Innenstadtlagen gewahit. Je nach Sortiment sind mehr als in anderen Betriebsformen im Einzel-
handel die Abnehmer auch gewerbliche Kunden (z. B. Handwerker beim Sanitar- und Fliesenfachmarkt und beim Installationsfachmarkt) oder
Dienstleistungsbetriebe (z. B. Gaststatten beim Getrankefachmarkt). Die Verkaufsverfahren sind Selbstbedienung und Vorwahl, meist mit der
Méglichkeit einer fachlichen und sortimentsspezifischen Kundenberatung. Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Warensortiment
auch eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbsténdig vermarktbarer Dienstleistungen (z. B. Reise-, Versicherungsleistungen), diskontorien-
tiete Fachmarkte verzichten oft auf jedwede Beratung und Dienstleistung zugunsten niedriger Preise. Der Spezialfachmarkt fihrt Aus-
schnittssortimente (z. B. Fliesenfachmarkt, Holzfachmarkt) aus dem Programm eines Fachmarktes (z. B. Baumarkt).”
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Ortsteilzentrum (B-Zentrum) Wolfen-Nord verfiigt iber knapp 6.700 m? Verkaufsflache und bindet einen
Umsatz von ca. 22,3 Mio. €.

Karte 3: Einzelhandelsstandorte in der Stadt Bitterfeld-Wolfen differenziert nach Fachgeschiéften
und Fachmarkten

Legende
Ergénzungsstandort i Gesamtverkaufsflache
5 16.000 m?
Ergénzungsstandort
Wittener Strae
—_ Nahversorgungslage
Steinfurther Strafe 700 m?

==l Fachgeschafte

Liss - Fachmérkte
I Klomet
Nahversorgungslage 0 05 1 2 I "

=~
Ergénzungsstandort
RontgenstraBe

Nahversorgungslage
. Auenstralle

O ~

ahversorgungslage Friedensstrae
e

Nahversorgungsiage @
Leipziger StraBe

Quelle: Nexiga GmbH, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Die Darstellung veranschaulicht zugleich die Dominanz der Fachmarktangebote in den Ergénzungsstandor-
ten, wahrend insbesondere die Bitterfelder Innenstadt (A-Zentrum) und das Ortsteilzentrum Wolfen-
Leipziger StralRe (B-Zentrum) vorrangig auf Fachgeschaftsstrukturen aufbauen.

Die nachstehenden beiden Tabellen differenzieren den Einzelhandelsbesatz im Stadtgebiet Bitterfeld-
Wolfen nach Ortsteilen und Warengruppen. Die Sortimentsiiberschneidungen mit dem geplanten Sonder-
postenmarkt Thomas Philipps sind jeweils durch eine griine Farbunterlegung gekennzeichnet. Analog der
Beschreibung im Abschnitt 2.2 wird ein sehr breites Branchenspektrum sichtbar.
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Der Projektstandort ist dem Ortsteil Wolfen zugeordnet, dieser verfugt mit insgesamt ca. 29.200 m? liber
etwa ein Drittel der Einzelhandelsflache von Bitterfeld-Wolfen, damit wird ein Gesamtumsatz von

81,1 Mio. € gebunden.

Den Angebotsschwerpunkt bildet das B-Zentrum Wolfen-Nord, welches eine starker fachmarktgepragte
Anbieterstruktur aufweist und ausgehend vom Projektstandort in der Thalheimer StraRe Uber die Verbin-
dungsstralle in ca. 3,5 km erreichbar ist. So gibt es im kurzfristigen Bedarfsbereich mit den Discountern Aldi
und Penny sowie dem Supermarkt Edeka bereits drei Lebensmittelméarkte am Standort, ergénzt durch einen
Rossmann-Drogeriemarkt. Als weitere Fachmaérkte sind der Bekleidungsfachmarkt Takko und ein Mébel-
markt hervorzuheben.

Erganzend zeigt sich ein vielfaltiges Nutzungsspektrum, welches keine Wettbewerbsbeziehungen mit dem
Planvorhaben an der Thalheimer Stralle erwarten |4sst. Ausgangspunkt des B-Zentrums Wolfen-Nord bilde-
te eine bereits zu DDR-Zeiten entstandene Funktionseinheit aus ehemaliger Kaufhalle und einem Gebé&u-
dekomplex mit Apotheke, diversen Arzten, Post und Sparkasse. Dieser Standort bildet heute den westlichen
Rand des Zentrums, der ehemalige Kaufhallenstandort ist mit dem Moébelfachmarkt besetzt, der Geb&ude-
komplex umfasst auch gegenwartig diverse Arztpraxen, Apotheken, weitere Gesundheitsdienstleister (Kran-
kenkasse, Pflege, etc.) sowie mehrere Einzelhandelsanbieter. Das weitere Areal westlich der Dessauer
Allee ist mit mehreren Geb&udekomplexen als Handels- und Dienstleistungsstandort bebaut, beginnend am
Nordrand des B-Zentrums mit dem Penny-Lebensmitteldiscounter, anschlieBend die ,Nordpassage* sowie
drei weiteren Biro- und Geschéftsgebaude. Dieser Teilbereich des B-Zentrums westlich der Dessauer Allee
bietet dabei ein sehr breites Angebotsspektrum. Einen wichtigen Schwerpunkt nimmt der Dienstleistungsbe-
reich mit Sparkasse, diversen Bankfilialen, Reisebiiro, verschiedenen Versicherungen und Krankenkassen,
Gesundheitsdienstleistungen, Frisér, Kosmetik, Schliisseldienst, Textilpflege, aber auch Diskothek und Eis-
café ein.

Das B-Zentrum Wolfen-Leipziger StraBe fungiert als Ortsteilzentrum fiir die Altstadt von Wolfen. Es er-
streckt sich entlang der Leipziger Stralke als stralRenbegleitendes Zentrum und schlie3t zusatzlich die
Bahnhofstralle sowie den Bahnhofstandort ein. Das Uber die Thalheimer Stralle ca. 2,3 km entfernte Zent-
rum ist als gewachsener Einzelhandelsstandort zu charakterisieren. Mit einem Lidl-Lebensmitteldiscounter
als Magnetanbieter und weiteren Lebensmittelhandwerksbetrieben tbernimmt das Ortsteilzentrum wichtige
Nahversorgungsfunktionen fir die Altstadt von Wolfen. Als wettbewerbsrelevant ist weiterhin der Textildis-
counter KiK zu bewerten.

Wettbewerbsrelevant ist im Stadtgebiet Wolfen-Nord weiterhin der Ergdnzungsstandort Wittener StralRe
mit einem Kaufland-Verbrauchermarkt als Magnetanbieter. Der Standort verfligt Uber eine Verkaufsflache
von ca. 8.350 m?, incl. aller Konzessionare vor Ort. Als wettbewerbsrelevant ist neben dem Verbraucher-
markt u.a. der KiK-Bekleidungsfachmarkt zu bewerten. Die Firma Kaufland strebt aufgrund des Stadtum-
baus am Standort und des Bevélkerungsriickgangs in Wolfen-Nord eine Standortverlagerung an. Konkrete
Ergebnisse liegen noch nicht vor, in jedem Fall bleibt innerhalb des Ortsteiles Wolfen die potenzielle Wett-
bewerbsbeziehung mit einem Verbrauchermarkt bestehen.

Mit dem Sonderpostenmarkt REPO am Ergénzungsstandort Réntgenstralle und dem Fachmarkt fiir
Heimtextilien Hammer in der Saarstralle gibt es zwei weitere wettbewerbsrelevante Fachmarkte im Ortsteil
Wolfen. Der Sonderpostenmarkt REPO am Kreuzungsbereich Edisonstrale / Réntgenstralle ist als wich-
tigster Wettbewerber einzustufen, sowohl durch die konzeptionelle Uberschneidung als Sonderpostenmarkt
als auch durch die geringe Entfernung. Er liegt im gewerblichen Umfeld des Projektstandortes, lediglich

600 m StraRenverbindung bzw. 400 m Luftlinie entfernt (vgl. Abschnitt 4).

Der nérdlich gelegene Ortsteil Bobbau ist bereits ca. 5 km vom Projektstandort entfernt, Wettbewerbsver-
flechtungen sind jedoch mit dem regional ausstrahlendem Einkaufszentrum ,,Muldepark®, peripher zum
Ortsteil gelegen, zu erwarten. Wie bereits oben angesprochen, ist dieser im Einzelhandels- und Zentren-
konzept ausgewiesene Ergédnzungsstandort mit einer aktuellen Gesamtverkaufsflache von ca. 15.900 m?
flachengroBter, zusammenhangender Einzelhandelsstandort der Stadt Bitterfeld-Wolfen.
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Der Branchenschwerpunkt liegt im Bereich Bauen-Wohnen-Einrichten, ca. 72% der Verkaufsflache entfallen
auf die Warengruppen Gartenbedarf, Heimwerker, Mébel, Elektrogerate, Unterhaltungselektronik, Haus-
und Heimtextilien, GPK/ Hausrat. Insbesondere der toom-Baumarkt steht in direkter Wettbewerbsbeziehung
mit dem gesamten Revitalisierungsvorhaben an der Thalheimer Strale.

Weitere Fachmarktangebote vor Ort mit partiellen Wettbewerbsiiberschneidungen zum Angebotskonzept
des Sonderpostenmarktes sind der Elektrofachmarkt Medimax, der Bekleidungsfachmarkt AWG, der Schuh-
fachmarkt Deichmann, der Zoofachmarkt Zoo & Co. und das Mébelhaus Boss. Aullerdem ist ein Edeka-
Center vertreten.

Der Ortsteil Bitterfeld weist zweifellos verschiedenen Standorte mit potenziellen Angebotsiiberschneidun-
gen zum Pianvorhaben an der Thalheimer Stralle auf, aufgrund deren eigener Leistungsfahigkeit und be-
reits grélReren Entfernungen zwischen 6 - 10 km sind letztlich nur geringe Wettbewerbseffekte zu erwarten.

Die Innenstadt des Ortsteiles Bitterfeld bildet das einzige urban gewachsene und zugleich kompakte
Stadtzentrum im gesamten Stadtgebiet von Bitterfeld-Wolfen. Sie ist im hierarchischen Zentrenkonzept der
Stadt Bitterfeld-Wolfen als Ubergeordnetes A-Zentrum ausgewiesen, unterliegt folglich einer besonderen
Schutzwiirdigkeit als zentraler Versorgungsbereich. Die Innenstadt bietet die Verkniipfung einer histori-
schen Altstadt und kann auch von der Einbeziehung touristischer Potenziale profitieren.

Mit dem Aldi-Lebensmitteldiscounter und dem Elektronikfachmarkt EP:Wiirtele gibt es zwei Fachmarkte in
der Bitterfelder Innenstadt. Der Sonderpostenmarkt MacGeiz, der Drogeriemarkt Rossmann, die Beklei-
dungsgeschafte NKD und KiK decken allerdings ebenfalls die fachmarktrelevante Nachfrage ab und sind
daher dieser Kategorie zugeordnet. Demgegeniiber existieren 58 Fachgeschéafte, welche die Innenstadt
gemeinsam mit weiteren Dienstleistern und Gastronomiebetrieben pragen.

Benachbart zur Innenstadt und eingebunden in einem ehemaligen, denkmalgeschiitzten Industriebau weist
der Erganzungsstandort des Kauflands in der BismarckstraBe ungeachtet seiner direkten Wechselbe-
ziehung mit dem A-Zentrum eine besondere stédtebauliche Bedeutung auf. Mit dem Baumarkt B1 Discount
ist zudem ein unmittelbarer Fachwettbewerb fiir das gesamte Revitalisierungsvorhaben anséssig.

Das Einkaufszentrum ,,BiTZ* (Bitterfelder Fachmarktzentrum) liegt an der Brehnaer StraRe / B100 am
siidwestlichen Stadtrand. Es gliedert sich in einen stralenseitigen, zweietagigen Gebdudekomplex unmit-
telbar an der B100, einem ruckwartigem Baumarktstandort (OBI) in zweiter Reihe und einem &stlichen Ge-
baudekomplex mit einem Supermarkt REWE und einem dm-Drogeriemarkt. Die Parkflachen liegen zwi-
schen den Gebaudekomplexen. Der Ergénzungsstandort ist Gber die Bundesstrallen B183 und B184 in ca.
9,5 km Entfernung vom Projektstandort zu erreichen.

Wichtigster Magnetanbieter des BiTZ ist der riickseitige OBI-Bau- und Heimwerkermarkt. Im vorderen Ge-
baudekomplex sind im Erdgeschol u.a. der Non-Food-Discounter TEDI, der Schuhfachmarkt Deichmann,
und der Textil-Discounter KiK als wettbewerbsrelevante Anbieter angesiedelt.

Das Einkaufszentrum ,,AnhaltstraBe” liegt an der Ortsteilgrenze von Bitterfeld und Greppin ca. 2 km nérd-
lich der Innenstadt. Der Standort gliedert sich zum einen in den Gebaudekomplex des real.- SB-
Warenhauses mit mehreren ergdnzenden Konzessiondren sowie einem ehemaligen Baumarktgebaude.
Zum anderen befinden sich auf dem Areal zwei weitere Fachmarktimmobilien, die mit Takko, Siemes-
Schuhcenter, Teppich Frick, Fressnapf und Déanisches Bettenlager mehrere ergdnzende Fachmarkte auf-
weisen.

Wichtigster Magnetanbieter des Einkaufszentrums Anhaltstrafe ist zweifellos das SB-Warenhaus, dariber
hinaus profiliert sich dieser Ergénzungsstandort jedoch als preisorientierter Ergdnzungsstandort. Dieses
Standortprofil kann sich zukiinftig noch starker herauspragen. Auf Grundlage der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 002 "Einkaufszentrum AnhaltstralRe" im OT Stadt Bitterfeld, mit Satzungsbeschluss durch
den Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen, liegen Entwicklungsperspektiven vor allem in eher preisorientierten
Fachmarktkonzepten und in nicht-zentrenrelevanten Angebotsschwerpunkten. Durch die Lage des Ergén-
zungsstandortes zwischen den Ortsteilen Wolfen und Bitterfeld wird die Wettbewerbsrelevanz mit dem
Planvorhaben an der Thalheimer Strale weiter zunehmen.
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Fazit zur Wettbewerbssituation:

m Wettbewerbsbeziehungen des Planvorhabens leiten sich einerseits aus dem Schwerpunkt im bau-
marktrelevanten Sortimentsbereich, andererseits aus dem Sortimentsspektrum des Sonderposten-
marktes Thomas Philipps ab. Daraus resultieren sehr vielfaltige Verflechtungen, i.d.R. jedoch mit ge-
ringer Wettbewerbsintensitat.

m Besonders intensive Wettbewerbsbeziehungen werden mit dem nahegelegenen Sonderpostenmarkt
REPO erwartet, sowohl begriindet durch die betriebsformenspezifische Vergleichbarkeit als auch
durch die unmittelbare Nahe (600 m Entfernung).

m Angebotsiiberschneidungen sind im Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen vorrangig mit ausgewiesenen Er-
génzungsstandorten zu erwarten. Aus Sicht des baumarktrelevanten Warengruppenspektrums sind
dies erwartungsgeman die drei Baumarktstandorte im Stadtgebiet, also die Einkaufszentren Mulde-
park im Ortsteil Bobbau (mit toom) und BITZ im Ortsteil Bitterfeld (mit OBI) sowie der Ergénzungs-
standort Bismarckstrae (mit B1 Discount). Zuséatzliche Wettbewerbsrelevanz durch den Sonderpos-
tenmarkt im Planvorhaben besteht fir den Erganzungsstandort Anhaltstralle.

m Die zentralen Versorgungsbereiche, inshesondere auch die B-Zentren im Ortsteil Wolfen, heben sich
in ihrer Angebotsstruktur deutlich ab, Wettbewerbseffekte sind nicht ganz auszuschlieften, jedoch

von nachrangiger Bedeutung.
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6. Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

Die Abgrenzung eines Einzugsgebietes und die Berechnung des vorhabenrelevanten Kaufkraftvolumens
stellen einen weiteren wichtigen Bezugspunkt fur die nachfolgende Analyse der méglichen Auswirkungen
des Vorhabens dar. Fir die Einkaufsorientierung der Bevélkerung und damit die Abgrenzung des Einzugs-
gebietes von Einzelhandelsbetrieben spielen grundsatzlich mehrere Faktoren eine mafRigebliche Rolle:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

m die relevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und die Attraktivitét der relevanten
Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,

m die Attraktivitat der Einzelhandelslage, die durch die Betriebsgrélle, die Leistungsféhigkeit und den
Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

m die Qualitat des Mikrostandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu Siedlungs-
schwerpunkten und aus moglicherweise vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten.

Von entscheidender Bedeutung fiir die Einzugsgebietsabgrenzung ist eine insgesamt gute Erreichbarkeit
Uber die beiden Bundesstralten B183 und B184 sowie die zu erwartenden Wettbewerbsbeziehungen bzw.
die Lage und Entfernung zu den mafgeblichen Wettbewerbsstandorten. Daraus resultiert ein Einzugsge-
biet, welches weite Teile des Stadtgebietes Bitterfeld-Wolfen abdeckt und angrenzende Stadtgebiete von
Raguhn-JefR¥nitz und Sandersdorf-Brehna tangiert. In der westlichen Abgrenzung ist zum einen von der Bar-
rierewirkung der Autobahn BAB 9 auszugehen, zum anderen besteht der nachstgelegene Sonderposten-
markt Thomas Philipps in Weilandt-Gélzau (Verwaltungssitz der Stadt Stdliches Anhalt), in etwa 16 km
Entfernung westlich vom Projekistandort gelegen.™

Folglich zeichnet sich folgendes Einzugsgebiet mit differenzierten Kundenbindungszonen ab:

m Das Kerneinzugsgebiet umfasst die Kernstadt Wolfen (ohne Wolfen-Nord) sowie die Ortsteile Thal-
heim, Zschepkau und Rédgen. Es wird maligeblich durch die unmittelbare Erreichbarkeit Uber die
Thalheimer Stralte definiert, woraus letztlich eine ausgepragt Ost-West-Dehnung resultiert.

m Das erweiterte Einzugsgebiet teilt sich in eine nérdliche Zone 2.1 und eine siidliche Zone 2.2 auf.
Die Zone 2.1, nérdlich angrenzend an die Kernstadt Wolfen und das Wohngebiet Krondorf, erstreckt
sich Uber Wolfen-Nord und den Ortsteil Bobbau, in der nordéstlichen Ausdehnung wird JeRnitz (An-
halt) bis zum Verlauf der Mulde angesprochen. Diese Zone wird vor allem durch die Wettbewerbs-
beziehungen mit dem Einkaufszentrum Muldepark, nachrangig auch dem B-Zentrum Wolfen-Nord
gepragt.

Die Zone 2.2 definiert sich letztlich Gber die Kundenbindung an den Ortsteil Bitterfeld und daraus zu
erwartende Wettbewerbseffekte mit dem Planvorhaben. Eingebunden sind mehrheitlich der Ortsteil
Bitterfeld sowie der Ortsteil Greppin sowie das siidlich vom Planstandort gelegene Stadtgebiet San-
dersdorf. Der Verlauf der Bundesstralie B100 mit den anliegenden Wettbewerbsstandorten begrenzt
ein realistisches Einzugsgebiet in sidlicher Richtung.

Die exakte Abgrenzung ist in nachfolgender Karte dargestellt.

"2 Verkaufsflache des Thomas Philipps Sonderpostenmarktes in Weiandt-Golzau 2.530 m? (Quelle Handelsatlas der IHK Halle-Dessau)
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Karte 4: Einzugsgebiet des Planvorhabens an der Thalheimer Stralte

b S \ . Projektstandort

R

: Zone 2.1

P grrah =t

§ B o “
boenSrestMap and contributors. Creatva Commaons Share Alike License (CC-BY-SA) 2

Insgesamt leben ca. 51.670 Einwohner im Einzugsgebiet, davon entfallen ca. 7.630 Einwohner auf das ab-

gegrenzte Kerneinzugsgebiet, weitere ca. 19.840 Einwohner auf die nérdliche Zone 2.1 sowie ca. 24.200
Einwohner auf die stdliche Zone 2.2.
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Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen innerhalb des Einzugsgebiets errechnet sich aus der Multiplikati-
on der Bevélkerungszahl mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag (IFH sortimentsspezifische
Verbrauchsausgaben) gewichtet mit der sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer (BBE!CIMAIMB-
Research).

Auf die, gemessen am Niveau des Landes Sachsen-Anhalt, nur leicht unterdurchschnittliche, einzelhandels-
relevante Kaufkraft der Stadt Bitterfeld-Wolfen, wurde bereits verwiesen. Dies spiegelt sich in abgestufter
Auspragung innerhalb der Warengruppen wieder, wobei im kurzfristigen Bedarfsbereich sich Kaufkraftdefizi-
te weniger auswirken als im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich.

Durchschnittlich fiir das betrachtete Einzugsgebiet summieren sich die Verbrauchsausgaben im Einzelhan-
del pro Kopf und Jahr auf ca. 5.400 €, daven entfallen 3.260 € auf den kurzfristigen Bedarfsbereich, 1.230 €
auf den mittelfristigen Bedarfsbereich und 910 € auf den langfristigen Bedarfsbereich.

In Verbindung mit dem Einwohnerpotenzial errechnet sich ein relevantes Nachfragepotenzial von ca.

279,9 Mio. €, davon entfallen ca. 40,5 Mio. € auf das Kerneinzugsgebiet, 105,3 Mio. € auf die Zone 2.1 im
erweiterten Einzugsgebiet und schlieBlich 134,1 Mio. € auf die Zone 2.2. Unter Beriicksichtigung der Bevél-
kerungsprognose ist in den kommenden Jahren eher mit einem riickldufigen Nachfragepotenzial zu rech-
nen, eine gegebenenfalls leicht zunehmende Kaufkraft pro Kopf der Bevélkerung kann keinesfalls den er-
warteten Bevélkerungsriickgang, insbesondere im Ortsteil Wolfen, kompensieren.
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7. Auswirkungsanalyse

7.1. Planungsrechtliche und planerische Beurteilungsgrundlagen

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Fur die-
sen wurde durch den Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Woifen am 05. Oktober 2016 der Aufstellungsbeschluss
zur 3. Anderung gefasst.

Als groRflachiges Einzelhandelsvorhaben bemisst sich dessen Zulédssigkeit nach den Regelungen des § 11
Abs. 3 BauNVO. Hierin heif}t es:

., 1. Einkaufszentren,

2. grofiflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art und Lage oder Umfang auf die Verwirklichung Ziele
der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur un-
wesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grof3fliachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die
Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, sind auller in
Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig."

Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind u. a. auch Auswirkungen auf die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der beschriebenen Betriebe und auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden.

Bei der Frage, ob ein Vorhaben als Einzelhandelsgrofprojekt zu bewerten ist, sind zwei Aspekte zundchst
getrennt voneinander zu priifen:

m Der Sachverhalt der Grof¥flachigkeit des Vorhabens muss erfillt sein, was nach héchstrichterlicher
Entscheidung ab einer Verkaufsflache von tber 800 m? zutrifft.”

m Die zuvor beschriebenen Auswirkungen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO missen zu erwarten sein, was
regelmaRig ab 1.200 m? Geschossflache angenommen wird (= Regelvermutung), jedoch in einer
Einzelfalluntersuchung widerlegt werden kann.

Fiir eine Einstufung als EinzelhandelsgroRprojekt miissen beide Sachverhalte (liber 800 m? Verkaufsflache
und gleichzeitig Auswirkungen bei Uiber 1.200 m? Geschossflache) kumulativ auftreten. Im vorliegenden Fall
des Projektvorhabens an der Thalheimer Stralle ist dies unstrittig.

Die Regelvermutung kann widerlegt werden, wenn im Rahmen einer Einzelfallpriifung nachgewiesen wer-
den kann, dass im konkreten Fall keine Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.
Dazu dirfen von dem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Auswirkungen auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung ausgehen. Dabei sind
nach § 11 Abs. 3 BauNVO hinsichtlich der Auswirkungen ,... insbesondere die Gliederung und Gréfe der
Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und das
Warenangebot des Betriebs zu beriicksichtigen.”

3 BVerwG vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In dem Urteil hat das Bundesverwaltungsgericht die bisherige Grenze der GroRflachigkeit auf
800 m2 VK angehoben. Demnach sind nunmehr Einzelhandelsbetriebe groRflachig im Sinne von § 11 Abs, 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie
eine Verkaufsflache von 800 m? Uberschreiten. Bei der Berechnung der Verkaufsflache sind auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht
betreten werden durfen, der Kassenvorraum (einschl. eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung des Verpackungsmateri-
als) sowie evtl. ein Windfang einzubeziehen
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Insofern kann die Widerlegung der Regelvermutung aus betrieblichen oder stadtebaulichen Besonderheiten
des konkreten Sachverhaltes resultieren.™ Dabei kénnen betriebliche Besonderheiten vorliegen, wie z.B.

® bei einer Abweichung des Verhéltnisses von Geschossflache zur Verkaufsfiache, d. h. wenn der An-
teil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 m? Geschossfliache un-
ter 800 m? liegt,
wenn der Betrieb auf ein schmales Warensortiment (z.B. Baustoffe) beschrankt ist,

bei Artikeln, die blicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten wer-
den (z.B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten kénnen beispielsweise vorliegen,

m wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und innerhalb des
Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden sind,

m wenn der Betrieb in zentraler und fir die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage (stéadtebaulich in-
tegriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines aufRergewdhnlich hohen Nachfrage-
potenzials im Nahbereich Uberwiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.

Das Revitalisierungsvorhaben fiir den ehemaligen Baumarktstandort baut Gberwiegend auf ein bau-
marktspezifisches, nicht-zentrenrelevantes Angebotsprofil auf, teilweise sogar begrenzt auf GrolRhandels-
funktion.

Zentrenrelevante Angebotsstrukturen werden insbesondere durch den Sonderpostenmarkt Thomas Philipps
beriihrt. Ob daraus jedoch stadtebauliche Auswirkungen im Sinne der Regelvermutung nach §11 abs. 3
BauNVO resultieren oder stadtebauliche Besonderheiten zu einer atypischen Fallgestaltung fiihren, wird in
den nachfolgenden Abschnitten gepriift.

“ BVerwG vom 03.02.1984, 4 C 54.80
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7.2. Projektrelevante Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Bitterfeld-Wolfen

MafRgeblich fiir die Beurteilung der Genehmigungsféhigkeit des Planvorhabens ist dessen Einordnung in die
Grundsétze und Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes von Bitterfeld-Wolfen aus dem Jahr 2009.
Demnach soll die Entwicklung des Einzelhandels im Stadtgebiet durch ein hierarchisch gestuftes Netz von
funktionsfahigen Versorgungszentren mit zusatzlichen integrierten Nahversorgungsstandorten und Ergén-
zungsstandorten fur grof¥flichigen Einzelhandel gewahrleistet werden.

Die planungsrechtliche Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bitterfeld-Wolfen
erfolgte mit dem Bebauungsplan zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche der Stadt
Bitterfeld-Wolfen, Nr. 2/2009, als Satzung beschlossen am 04.03.2015.

Das Zentren- und Standortkonzept umfasst gesamtstédtisch fiir die Stadt Bitterfeld-Wolfen:
das A-Zentrum Innenstadt Bitterfeld,

B-Zentren als Ortsteilzentren in Wolfen-Leipziger Strale und Wolfen-Nord,
C-Zentren als Nahversorgungszentren in Holzweillig und Wolfen-Damaschkestralle,
integrierte Nahversorgungslagen,

sowie acht Ergdnzungsstandorte des grof¥flachigen Einzelhandels, darunter auch der Planstandort -
Ergénzungsstandort Thalheimer Stralle (Baumarkt).

Abbildung 3: Zentren- und Standortkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen*

Zentrale Versorgungsbereiche

e [ NKAUTS ZENE MO =y
Anhaltstralle

A-Zentrum Innenstadt Bitterfeld

B-Zentren Ortsteilzentren Muldepark
(Woifen-Leipziger Str_, Wolfen-Nord)
BITZ

Bismarckstralte
{Baumarkt & SB-Warenhaus)

C-Zentren Nahversorgungszentren
(Holzweitlig, Woifen-Damaschkestr. )

Zorbiger Strafte
(Fachmarkt Bauen & Wbhnen)

Nahversorgungslagen Wittener Stralte

I . o R | (SB-Warenhaus)
ntegrierte Standorte Lebensmitt mafkte| Thalheimer Strafte
\
\

(Wolfen:  Krondorfer Str., Sanfurther Str {Baumarkt)
Btterfddd Leipziger Str., Fiedensstr,

Avenstr) Rontgenstrafte

(Fachmarkt Bauen & YWbhnen)

Mit diesem Zentren- und Standortkonzept, dessen Abstufung von A- bis C-Zentren, erganzt durch Nahver-
sorgungslagen und Ergénzungsstandorte, auch als Wertigkeit und Préferenz zu verstehen ist, werden kon-
zeptionelle Vorgaben fir die Einzelhandelspolitik der Stadt Bitterfeld-Wolfen fixiert.

'S vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2009, Abschnitt VI.2.2 - Grundstruktur
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Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fasst diese wie folgt zusammen: ™

m Die Bitterfelder Innenstadt soll zukiinftig als mittelzentrales Handels- und Dienstleistungszentrum
sowohl fir die Einwohner im gesamten Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen als auch fiir die regionale Aus-
strahlungskraft und zu entwickelnde Tourismusrelevanz des Einzelhandelsstandortes Bitterfeld-
Wolfen prioritar entwickelt werden. Daraus leiten sich spezifische Aufgabenstellungen zum Schutz

und zur Entwicklung der Angebotsstrukturen ab.

m Ausgehend vom regionalen Standortwettbewerb mit den resultierenden Kaufkraftabflissen zielen die
B-Zentren als Ortsteilzentren auf umfassende, stadtgebietsbezogene Grundversorgungsfunktionen.

m C-Zentren konzentrieren sich auf Nahversorgungsfunktionen, im Mittelpunkt steht eine fuRl&ufige Er-
reichbarkeit der umliegenden Wohnquartiere fir den téglichen Bedarf.

m Ergianzungsstandorte iibernehmen wichtige mittelzentrale Versorgungsfunktionen der Stadt
Bitterfeld-Wolfen, insgesamt sollen nicht integrierte Ergdnzungsstandorte aber zukiinftig das
Zentrengefiige weder dominieren noch auf irgendeiner Stufe geféhrden. Folglich sind Ent-
wicklungen an Ergédnzungsstandorten, grundsétzlich nach ihren Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche zu bewerten. Bei den Ergdnzungsstandorten ist zu differenzieren zwi-
schen drei Einkaufszentren und fiinf Fachmarkt- bzw. SB-Warenhaus-Standorte.

®m Zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen und Ansiedlungsvorhaben sind in das Zentrengefiige
einzubinden, somit unerwiinschte Entwicklungen gezielt auszuschlieBen.

m Durch Konzentration auf die gezielte Zentrenstruktur sind Einzelhandelsaufgaben an unwirtschaftli-
chen oder stadtebaulich ungeeigneten Standorten nicht nur akzeptabel, sondern hinsichtlich einer
zukunftsfahigen Standortstruktur des Bitterfeld-Wolfener Einzelhandels sogar zweckdienlich.

Die Umsetzung des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes wird durch einen Handlungsleitfaden
(Handlungsschwerpunkte) konkretisiert und die Ubereinstimmung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen de-
terminiert. Diese Handlungsschwerpunkte bilden eine Grundlage fiir transparente und nachvollziehbare
Entscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen. Im Kontext mit der ortsspezifischen ,Bitterfeld-
Wolfener Liste* (Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente) wird eine rechtssichere
Ausgestaltung von Entscheidungen zu Ansiedlungsvorhaben, Erweiterungsabsichten oder Standortverénde-
rungen gewahrleistet. Aus Sicht des Planvorhabens an der Thalheimer Strale sind vor allem die beiden
folgenden Handlungsschwerpunkte von Relevanz: "

Handlungsschwerpunkt 2:

m Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind den zentralen Versorgungsbe-
reichen, vorrangig dem A-Zentrum und in abgestufter Ausprégung entsprechend den zugewiesenen
Versorgungsfunktionen den B- und C-Zentren vorbehalten.

Handlungsschwerpunkt 7:

® In bestehenden Ergénzungsstandorten des Einzelhandels werden zentrenvertragliche Angebots-
strukturen planungsrechtlich abgesichert, bzw. bestehende planungsrechtliche Festsetzungen ein-
gehalten, welche sich an den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes orientieren

sollten.

'® Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2009, S. 54
17 Einzelhandels- und Zentrenkonzept firr die Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2009, S. 110 ff.
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7.3. Umsatzprognose

Zur Bewertung der wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen wird eine Umsatzerwartung prog-
nostiziert. Die Berechnung erfolgt unter Heranziehung der méglichen Anteile vom Kaukraftpotenzial (= Ab-
schépfungsquote), die das Vorhaben unter Berlicksichtigung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet
realistischer Weise an sich binden kann.

Auf der Basis der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen einschlieBlich der aktuellen Wettbewerbsentwick-
lungen und einer zu erwartenden Marktstellung der Planvorhaben, wird im Rahmen einer Modellrechnung
die zu erwartende Umsatzleistung anbieterspezifisch ermittelt. Im Fokus stehen dabei die stadtebaulich
relevanten Einzelhandelsumsétze.

Wie bereits ausfiihrlich im Abschnitt 2 dargestellt, ist mit dem Planvorhaben eine Aufgliederung der ehema-
ligen Baumarkt-Verkaufsflache auf insgesamt 4 Anbieter verbunden, davon sind 3 Anbieter dem Einzelhan-
del zuzurechnen.

Tabelle 7: Umsatzprognose (Einzelhandel) der Anbieterstruktur am Planstandort Thalheimer Stralle

Verkaufs-/ Flachen- Umsatz-

Planvorhaben Ausstellungs-  produktivitit erwartung
fache Einzelhandel Einzelhandel

Sonderpostenmarkt Thomas Philipps 2100m* 1.000€/m* 2100 T€
Discountbaumarkt 1.200m? 1.300€/m* 1.800T€
Teppich- und Bodenbelagsfachhandel 1.400 m? 900€/m* 1.300T€
Ausstellung Sanitar- und Fliesen-GroRhandel 1.200 m?
Verkaufs- / Ausstellungsflache gesamt 5.900 m?
darunter Einzelhandel 4.700 ¥ 5.000 T€

Berechnung: BBE Handelsberatung, April 2017

Insgesamt wird fur das Planvorhaben ein einzelhandelsrelevanter Umsatz von 5 Mio. € prognostiziert, da-
von entfallen 2,9 Mio. € auf die beiden baumarktrelevanten Anbieter und 2.1 Mio. € auf den Sonderposten-
markt Thomas Philipps.

Fir die baumarktrelevanten Anbieter werden branchentypische Vergleichswerte herangezogen. Betreiber-
spezifisch sind bei Bau- und Heimwerkermarkten sicherlich gréiere Spannweiten in der Fldchenproduktivi-
tat zu verzeichnen. Als angestrebter Discountbaumarkt in der angestrebten Grollendimensionierung, einer
damit verbundenen Ausstrahiung und unter Berlicksichtigung der értlichen Wettbewerbs- und Kaufkraftver-
haltnisse ist aber bestenfalls mit dem angesetzten Branchendurchschnittswert zu rechnen, eine vergleichba-
re Aussage ist auch auf den Bodenbelagsfachhandel zu tUbertragen.®

Fur den Sonderpostenmarkt Thomas Philipps ist von durchschnittlichen, betreiberspezifischen Flachenpro-
duktivitdtswerten und/oder Filialumséatzen auszugehen.

Der durchschnittliche Filialumsatz eines Thomas Philipps Sonderpostenmarktes liegt bei rd. 1,6 Mio. €,
gemal den Standortanforderungen von Thomas Philipps® werden dabei Flachen zwischen 1.000 und

'® Durchschnittlicher Umsatz je m? bew. Verkaufsflache der Baumarkte in Deutschland 2016: 1.320 €/m? (Quelle gemaba)

Spannweite der Flachenproduktivitét fur Heimtex- und Bodenbelagsfachhandel zwischen 850 €/m? bis 1.100 €/m?, u.a. auch abhéngig von der
tatsachlichen Angebotsstruktur (Parkett / Laminat / textile Bodenbelége / Farben / Tapeten / Malerbedarf) - fir den Standort Thalheimer Stralke
als ausgepragter Bodenbelagsfachhandel ist eher ein unterdurchschnittlicher Produktivitdtswert anzusetzen

¥ Hahn Retail Real Estate Report 2010/2011 — Germany, Umséatze von Sonderpostenmarkten/ Non-Food-Discountern
2 ygl. Informationen fiir Makler und Vermieter von Einzelhandelsimmobilien unter www.thomas-philipps.de
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2.500 m? belegt. Der im Ortsteil Wolfen geplante Sonderpostenmarkt wird demnach im oberen Ende der
filialeigenen GréRendimensionierung rangieren®, so dass zunachst von einem Uberdurchschnittlichen Ge-
samtumsatz auszugehen ist. Dabei wird der zu erwartende Umsatz allerdings nicht proportional mit der
Verkaufsflache zunehmen. Vielmehr ist aufgrund der gréReren Flache mit einer Abnahme der Flachenpro-
duktivitat zu rechnen. Unter Beriicksichtigung der angestrebten GroRendimensionierung und der dargeleg-
ten Erreichbarkeit aus einem annéhernd gesamtstadtischen Einzugsgebiet einerseits sowie fehlender grof3-
formatiger, kundenfrequenzstarker Umfeldnutzungen (z.B. Mébelhaus, SB-Warenhaus, Baumarkt) ander-
seits wird fiir den geplanten, solitdren Sonderpostenmarkt gutachterlicherseits eine Umsatzgréfte von 2,1
Mio. € als maximal erzielbar angesehen (,Worst-Case“-Szenario®). Dies entspricht zugleich einer fur Son-
derpostenmarkte typischen Flachenproduktivitat von ca. 1.000 €/m2.

Aus der Verkniipfung dieses maximalen Umsatzpotenzials mit der geplanten Verkaufsflachenstruktur lassen
sich in nachfolgender Tabelle voraussichtliche Umsatzanteile nach Warengruppen abschéatzen.

Tabelle 8: Umsatzprognose nach Warengruppen fiir den Sonderpostenmarkt Thomas Philipps

Angebotskonzept Sonderpostenmarkt Thomas Philipps

Verkaufsfiche Flichen- | Umsatz
leistung
% m? €/m?* % T€

Bettwasche, Decken, Kissen (zentrenrelevant) 0,48% 10 1.200 0,48% 10
Drogeriewaren/Haushaltskosmetik (zentrenrelevant) 3,81% 80 1.200 4,76% 100
Gardinen (zentrenrelevant) 0,24% 8 1.200 0,48% 10
Geschenkartikel (zentrenrelevant) 3,81% 80 1.100 4,29% 90
Haushaltwaren (zentrenrelevant) 9,05% 190 1.100 10,00% 210
Lebensmittel (verpackt) (zentrenrelevant) 6,19% 130 1.350 8,57% 180
Papier und Schreibwaren (zentrenrelevant) 1,43% 30 1.200 1,90% 40
Putz-u.Reinigungsmittel (zentrenrelevant) 3,10% 65 1.200 3,81% 80
Schuhe, Taschen, Korbwaren (zentrenrelevant) 0,24% 5 1.300 0,48% 10
Spielwaren / Hobby (zentrenrelevant) 1,81% 38 1.300 2,38% 50
Textilien (zentrenrelevant) 1,90% 40 1.300 2,38% 50
Tierzubehtr (zentrenrelevant) 0,48% 10 1.000 0,48% 10
Autozubehér (nicht-zentrenrelevant) 4,29% 90 1.000 4,29% 90
Bau-u.Heimwerkerchemie (nicht-zentrenrelevant) 2,90% 61 1.000 2,86% 60
Campingartikel (nicht-zentrenrelevant) 6,67% 140 1.100 7,14% 150
Dinger, Erden, Substrate (nicht-zentrenrelevant) 5,00% 105 1.100 5,71% 120
Freizeitartikel (nicht-zentrenrelevant) 8,57% 180 1.000 8,57% 180
Gartenartikel (nicht-zentrenrelevant) 9,52% 200 1.000 9,52% 200
Kleinmdbel, Matratzen, Tapeten (nicht-zentrenrelevant) 4,52% a5 1.000 4,76% 100
Pflanzen (nicht-zentrenrelevant) 8,33% 175 1.100 9,05% 190
Tiernahrung (nicht-zentrenrelevant) 2,86% 60 1.200 3,33% 70
r‘kzeugeni ht-zent levant 4,05% 85 ~1.200 4,76% 100

i e = -t o o : Fov

Sonderpostenmarkt gesamt
darunter:

zentrenrelevante Sortimente
nicht-zentrenrelevante Sortimente

Berechnung: BBE Handelsberatung, April 2017

32,5%
67,5%

683

1.417

40,0%
60,0%

840

1.260

' Der nachstgelegene Bestandsmarkt von Thomas Philipps in WeiBandt-Gélzau ist mit ca. 2.530 m? (Quelle IHK) sogar groRer als das Planvor-

haben in Wolfen.
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Infolge des Angebotskonzeptes mit hoher Sortimentsbreite bei jeweils nur begrenzter Sortimentstiefe vertei-
len sich auch die Umsatze auf diese Vielzahl an Warengruppen, zwar mit unterschiedlicher Gewichtung
jedoch ohne ausgepragten Umsatzschwerpunkt. Je Warengruppe differieren die Umsatzanteile zwischen
lediglich 10 T€ bis maximal 210 T€.

Hohere, warengruppenbezogene Umsatzanteile sind entsprechend der angestrebten Verkaufsflachenstruk-
tur bei nicht-zentrenrelevanten Warengruppen zu erwarten. Insgesamt betrégt der Umsatzanteil durch nicht-
zentrenrelevante Sortimente ca. 60% des Gesamtumsatzes, der Umsatzanteil zentrenrelevanter Sortimente
liegt mit ca. 40% leicht Uber dem Flachenanteil.

Die gréften Umsatzwerte werden bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten im Gartenbereich erwartet,
u.a. fur Gartenartikel (ca. 200 T€) und fur Pflanzen (ca. 190 T€).

Unter den zentrenrelevanten Warengruppen heben sich die Haushaltswaren (ca. 210 T€) und die verpack-
ten Lebensmittel (ca. 180 T€) in ihren Umsatzanteilen ab.
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7.4. Umsatzumlenkungseffekte und Beurteilung potenzieller stadtebaulicher
Auswirkungen

Im Folgenden werden die durch das Veorhaben induzierten ,Kannibalisierungseffekte" abgeschatzt und hin-
sichtlich ihrer stadtebaulichen Folgewirkung bewertet. Diese Bewertung konzentriert sich ausschlieRlich auf
den Sonderpostenmarkt Thomas Philipps, im Fokus steht eine potenzielle Zentrenrelevanz des Planvorha-
bens, die in der angestrebten Anbieteragglomeration am Projektstandort nur vom Sonderpostenmarkt aus-
gehen kann.

Anzunehmen ist dabei, dass der Planumsatz des neuen Sonderpostenmarktes infolge der erlduterten Kun-
denorientierung (vgl. Abschnitt 2.2) zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, das Planvorha-
ben vergréRert nicht den verfugbaren ,Kaufkraftkuchen®, sondern sorgt lediglich fiir eine rGumliche Umver-
teilung des Umsatzes.

Durch die Ansiedlung des Sonderpostenmarktes werden somit Umverteilungseffekte bei anderen Einzel-
handelsbetrieben ausgelést, die im Hinblick auf die stédtebaulichen Auswirkungen zu bewerten sind. Dabei
stehen die zentralen Versorgungsbereiche im Vordergrund.

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzumlen-
kungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitédt beeintrachtigt oder die Nahversorgung in
Wohngebieten gefahrdet werden. Diese negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge des Vorhabens
Betriebe geschlossen werden, die fur die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren oder die
wohnungsnahe Versorgung wichtig sind, ohne dass addquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen.

Gemal dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17. Dezember 2009 (BVerwG 4 C 2.08) ist die
Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche gefahrdet, ,wenn der Versorgungsbereich seinen Versor-
gungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substantieller Weise wahrnehmen
kann. Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind nicht erst dann schéadlich, wenn sie die Schwel-
le zur Unzumutbarkeit Uberschreiten. Schutzzweck des § 34 Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung stadtebau-
lich ,nachhaltiger* Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche."

Weiter verweist das genannte Urteil: ,Der PrifungsmaRstab der schadlichen Auswirkungen fordert eine
Gesamtbetrachtung aller stadtebaulich relevanten Umstande." Hierzu zahlen neben einem aus prognosti-
scher Sicht zu erwartenden Kaufkraftabzug insbesondere auch die Gesamtzusammenhange zwischen dem
betroffenen zentralen Versorgungsbereich und dem Standort des Vorhabens.

Zur Einschatzung der zu erwartenden Wettbewerbseffekte und deren stédtebauliche Bedeutung sind noch
einmal folgende spezifische Bedingungen des Sonderpostenmarktes zu beachten:
m Das Sortimentskonzept von Thomas Philipps zeigt sich extrem differenziert und umfasst eine Viel-
zahl von Warengruppen, die allerdings nur in einem sehr schmalen Ausschnitt angeboten werden.
m Dabei ist durchgéngig eine starke Preisorientierung festzustellen.

m Hinsichtlich der Verkaufsphilosophie zielt der Sonderpostenmarkt folglich nicht primar auf Kunden
ab, die gezielt ein bestimmtes Produkt erwerben méchten; stattdessen wird mit einer ausgeprégten
Discountstrategie darauf abgezielt, Zusatz- bzw. Impulskdufe anzuregen.

® Sonderpostenmaérkte weisen folglich auch nur einen stark eingeschrankten Wettbewerbsbezug zu
Betriebsformen wie Fachgeschéften, Fachmarkten sowie Kauf- und Warenhdusern auf, die vom
Kunden gezielt und aufgrund eines bestimmten Kaufinteresses aufgesucht werden und in ihren je-
weiligen Sortimenten sowohl in der Breite als auch in der Tiefe wesentlich umfassendere Angebote

vorhalten.
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m Die stark ausgepragte Kleinteiligkeit des Sortiments in Kombination mit einem zumeist nur temporéa-
ren Angebot hat zur Folge, dass etwaige Wettbewerbswirkungen eine grof3e Streuung aufweisen
und folglich auf einzelbetrieblicher Ebene jeweils nur zu geringen Umsatzriickgangen flihren.

B Aufgrund des hohen Anteils haufig wechselnder Postenware &ndern sich die Wettbewerbswirkungen
des Marktes zudem (ber den Jahresverlauf.

® Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt grundsétzlich die Starke der Umsatzver-
lagerungseffekte ab. Dies bedeutet, dass potenzielle Wettbewerber im naheren Umfeld des Plan-
standortes starker von Umsatzverlagerungen betroffen sein werden als weiter entfernt gelegene Ein-
zelhandelsbetriebe.
Einen ersten Anhaltspunkt zur stiddtebaulichen Bewertung bietet bereits die im Abschnitt 7.3 vorgenomme-
ne Differenzierung zwischen zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Umsatzanteilen. Auf zentrenre-
levante Sortimente entfallt voraussichtlich eine Gesamtumsatz von 840 T€. Dieser verteilt sich auf eine gré-
Bere Anzahl an Warengruppen und Wettbewerbsstandorten.
In diesem Sinne differenziert nachfolgende Tabelle die zu erwartenden Umverteilungseffekte nach Waren-
gruppen und Einzugsgebietszonen, abgestimmt auf die zu erwartenden Wettbewerbsbeziehungen. Insge-
samt wird die bereits mehrfach diskutierte, breite Streuung der Wettbewerbseffekte sichtbar. Warengrup-
penspezifisch bleiben Umverteilungseffekte sowohl hinsichtlich des absoluten Umsatzes als auch der relati-
ven Bedeutung gegeniiber den Bestandsumsétzen auf geringem Niveau. So ist der Einzelhandel im Kern-
einzugsgebiet mit ca. 428 T€ bzw. durchschnittlich 1,2% des aktuellen Umsatzniveaus betroffen, im erwei-
terten Einzugsgebiet (Zonen 2.1 und 2.2) steigen zwar die absoluten Umsatzanteile, deren relative Bedeu-
tung zum aktuellen Bestandsumsatz sinkt jedoch unter einem Prozent.

Im Detail sind folgende Ergebnisse hervorzuheben:

m Im Kerneinzugsgebiet sind warengruppenspezifisch nur geringe Umsatzwerte auszuweisen, mehr-
heitlich zwischen 10 T€ bis 50 T€, teilweise auch nur im einstelligen Bereich. Lediglich im Bau-
marktsortiment summiert sich der erwartete Umsatzeffekt auf 130 T€.

Eine besondere Betroffenheit ist zweifellos flir den nahegelegenen Sonderpostenmarkt REPO zu
erwarten, durch die unmittelbare Uberschneidung in den Zielgruppen und Sortimentsstrukturen. Die
ausgewiesenen Umverteilungseffekte im Baumarkt-Sortiment, beim Hausrat aber auch bei den ver-
packten Lebensmitteln und Drogerieartikeln sind im Schwerpunkt auf diesen direkten Wettbewerb

zuriickzufiihren.
Bei Haus- und Heimtextilien ist neben dem REPO-Markt auch der Wettbewerb mit dem Fachmarkt

Hammer-Heimtex zu beachten.

Die Auswirkungen auf das B-Zentrum Wolfen-Leipziger Stralle belieben sicherlich unter der Spiir-
barkeitsschwelle, auch wenn eine Betroffenheit beispielsweise des Textildiscounters KiK nicht aus-
geschlossen werden kann.

Allerdings geht von derart geringen Umverteilungswerten wie bei Bekleidung/Wésche, Schu-
he/lederwaren oder Spielwaren keine stadtebauliche Relevanz aus.

Gleiches gilt fur Nahversorgungsstrukturen, vom ohnehin geringen Umverteilungseffekt bei Nah-
rungs- und Genussmitteln ist zum einen auch der nahegelegene REPO-Markt betroffen, zum ande-
ren verteilen sich Restbetrage auf mehrere Standorte, eine einzelne Betroffenheit ist modelltheore-
tisch nicht mehr ausweisbar.

m In der Zone 2.1 des erweiterten Einzugsgebietes liegen die Relativwerte zur Umsatzumverteilung
leicht unter jenen des Kerneinzugsgebietes, in absoluter GroRenordnung summieren sich die Wett-
bewerbseffekte auf 674 T€.

Den Schwerpunkt bilden dabei die bau- und gartenmarktrelevanten Sortimente, alle weiteren Wa-
rengruppen sind wiederum nur von geringen Absolutwerten betroffen.

Wichtigster Wettbewerbsstandort ist der Muldepark im Ortsteil Bobbau mit dem toom-Baumarkt und
dem SB-Mobel Boss. Weitere geringe Wettbewerbseffekte sind mit dem Ergdnzungsstandort Witte-
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ner Strale realistisch. Das B-Zentrum Wolfen-Nord steht bestenfalls durch die Aktionssortimente der
Lebensmittelmarkte in einem Wettbewerbsverhaltnis.

In wichtigen zentrenrelevanten Leitbranchen liegen die Umverteilungswerte auf sehr niedrigem Ni-
veau, u.a. lediglich jeweils zwischen 20 T€ bei Bekleidung/Wasche, Spielwaren oder Sportartikel.
Nahversorgungsrelevante Effekte verbleiben bei lediglich 0,2% fur Nahrungs- und Genussmittel oder
1% fur Drogeriewaren.

m Inder Zone 2.2 zeichnen sich vor allem Wettbewerbseffekte mit den Ergédnzungsstandorten Anhalt-
strale und BiTZ, teilweise auch Bismarckstralle ab. Deren bisheriger Ausstrahlung in den Ortsteil
Wolfen wird zumindest partiell entgegengewirkt. Ursachlich begriindet liegt dies wieder in den Wett-
bewerbsbeziehungen mit Baumarkten. Mehr als die Halfte der erwarteten Umverteilungseffekte ent-
fallt wiederum auf bau- und gartenmarktrelevante Sortimente, darunter zahlt auch der Umsatz mit
Campingartikeln.

Wettbewerbsbeziehungen mit der Innenstadt lassen sich durch Angebotsiiberschneidungen mit den
innerstadtischen Anbietern KiK und MacGeiz nicht ausschlieRen, grundlegend unterscheiden sich
jedoch die Kundenorientierungen auf die Innenstadt und den autoorientierten Projektstandort in der
Thalheimer Strale.

Zielgruppenspezifisch sind die Wettbewerbseffekte starker mit dem Ergénzungsstandort BiTZ (OBI,
Tedi, KiK, Aldi) zu erwarten, zukunftig auch sicherlich zunehmend mit dem Erganzungsstandort An-
haltstrafie. Stadtebaulich sind diese Effekte jedoch nicht entscheidungsrelevant.

Allerdings ist auch bei einer starkeren Betroffenheit der genannten Ergénzungsstandorte infolge der
Verteilung der Wettbewerbseffekte auf diverse Warengruppen und Anbieter eine Existenzgefdhrdung
einzelner Anbieter nicht zu erwarten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass gegeniber den in den zentralen Versorgungsbereichen an-
sassigen Einzelhandelsbetrieben demnach keine Umsatzumverlagerungen in Grélkenordnungen zu er-
warten sind, die die Betriebsaufgabe einer der dort anséssigen Anbieter erwarten lassen.
Wettbewerbsbeziehungen sind mehrheitlich mit Ergénzungsstandorten innerhalb des Stadtgebietes Bitter-
feld-Wolfen zu erwarten, ein gezielter Wettbewerb oder gar eine Gefahrdung eines Magnetanbieters in ei-
nem zentralen Versorgungsbereich ist auszuschlielen.

Da bei Realisierung des geplanten Sonderpostenmarktes bereits in den im Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen
vorhandenen zentralen Versorgungsbereichen keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind, werden
negative Fernwirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auf Angebotsstandorte auBBerhalb des Untersu-

chungsraumes bzw. in Nachbarkommunen ebenfalls nicht zu erwarten sein.

Dartiber hinaus ist davon auszugehen, dass auch aufterhalb zentraler Versorgungsbereiche anséssige Be-
triebe im Zuge der Projektrealisierung keine betriebsgefahrdenden UmsatzeinbuRen hinzunehmen haben
werden — Auswirkungen auf der wohnortnahen Versorgung dienende Angebotsstandorte sind demnach
ebenfalls auszuschlieRen.

Ungeachtet des begrenzten Angebotes an verpackten Lebensmitteln ist der geplante Sonderpostenmarkt
Thomas Philipps nicht als nahversorgungsrelevanter Anbieter einzuschatzen.
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7.5. Einbindung des Revitalisierungsvorhabens in die Ziele des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes der Stadt Bitterfeld-Wolfen

Das Revitalisierungsvorhaben am Standort Thalheimer Strafte 150 zielt auf eine konzeptionelle Weiterent-
wicklung des ehemaligen Baumarktstandortes. Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-
Wolfen ist er explizit als Ergdnzungsstandort fir grofXflachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung
Baumarkt ausgewiesen.

Die klare Funktionszuweisung innerhalb des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes resultiert aus dem gene-
rell hohen Verkaufsflachenanteil durch Ergénzungsstandorte innerhalb der Angebotsstrukturen von Bitter-
feld-Wolfen.

Der Projektstandort Ubernahm als Baumarktstandort vorrangig ortsteilgebundene Versorgungsfunktionen fir
Wolfen und Thalheim mit einer ergénzenden gesamtstéddtischen Ausstrahlung. Diese Kundenorientierung ist
auch auf das Revitalisierungsvorhaben Ubertragbar.

Eine potenzielle Weiterentwicklung erlaubt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2009 im
Rahmen der zugewiesenen Funktion, konkret festgelegt ist:

.Der Baumarktstandort ist in seiner Gré3endimensionierung zu erhalten, Weiterentwicklungen bediirfen in
Jjedem Fall des Nachweises der Zentrenvertraglichkeit.">

Diese Forderung und deren Ubertragbarkeit auf das aktuelle Planvorhaben stitzen sich dabei auch auf den
Handlungsschwerpunkt 7:

.In bestehenden Ergénzungsstandorten des Einzelhandels werden zentrenvertragliche Angebotsstrukturen
planungsrechtlich abgesichert, bzw. bestehende planungsrechtliche Festsetzungen eingehalten, welche
sich an den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes orientieren sollten."*

Die vorliegende Auswirkungsanalyse dokumentiert eine grundséatzliche Ubertragbarkeit der Funktionszuwei-
sung auf die neue Anbieteragglomeration am Projekistandort. Die Baumarkt-Funktion wird zukinftig von

einer Anbieteragglomeration wahrgenommen:

m spezialisiert auf bau- und gartenmarktrelevante Sortimente sind in der geplanten Agglomeration der
Discountbaumarkt, der Teppich- und Bodenbelagfachhandel und der Sanitér- und Fliesen-
Grolthandel,

m die nicht-zentrenrelevanten Sortimente des Sonderpostenmarktes Thomas Philipps sind Uberwie-
gend den bau- und gartenmarktrelevanten Sortimenten zuzuordnen, mindestens 49% der geplanten
Verkaufsfilache* entfallt auf dieses Sortimentsspektrum,

B insgesamt summieren sich folglich ca. 4.840 m? Verkaufs- und Ausstellungsflache im Planvorhaben
(82% der gesamten Verkaufs- und Ausstellungsflache) auf bau- und gartenmarktrelevante Sortimen-
te.

Fur die Funktionserweiterung durch den Sonderpostenmarkt kann geman der Forderung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes die Zentrenvertraglichkeit nachgewiesen werden:

® bei dem geplanten Sonderpostenmarkt handelt es sich um eine Sonderform unter den Betriebstypen
des deutschen Einzelhandels, die sich vor allem lber ein extrem differenziertes und standig wech-
selndes Warenangebot sowie eine gezielte Preisausrichtung definiert,

# Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2009, S. 96
# Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2008, S. 115

2 Unter Einbindung der Tiernahrung, als oftmals auch Uber Baumarkte und Gartencenter vertriebenes Sortiment, wéren es sogar 52% Ver-
kaufsflachenanteil am Sonderpostenmarkt Thomas Philipps.
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m in den einzelnen Warengruppen sind jeweils nur geringe absolute, sortimentsspezifische Umsatzvo-
lumina zu erwarten, die sich hieraus ergebenden Umsatzumverlagerungen weisen eine grofe Streu-
ung auf und fihren folglich auf einzelbetrieblicher Ebene nur zu geringen Umsatzriickgéangen, i.d.R.
unterhalb der Spurbarkeitsschwelle,

m von der geplanten Ansiedlung gehen keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche der Stadt Bitterfeld-Wolfen wie auch der wohnortnahen Versorgung dienenden Angebots-
standorte aus.

Vor dem Hintergrund der dargelegten betrieblichen Besonderheit des Anbieters bzw. des gesamten Plan-
vorhabens sowie dem sich hieraus ergebenden, stark eingeschrankten Wettbewerbsbezug zu Bestands-
strukturen innerhalb der zentralen Versorgungshereiche, relativiert sich die Zentrenrelevanz des Planvorha-
bens weitestgehend. Denn diese stellt sich aufgrund des baumarktspezifischen Schwerpunktes der Agglo—
meration insgesamt und auch der sonderpostenmarktspezifischen Charakteristika anders dar, als dies bei-
spielsweise fir einen ,typischen Einzelhandelsbetrieb mit zentrenrelevantem Kernsortiment vergleichbarer
Grole (z.B. Bekleidungs-/ Elektronikfachmarkt) der Fall ist. Letztgenannte sollen gema den im Einzelhan-
delskonzept formulierten Handlungsempfehlungen am Standort ausgeschlossen bleiben.

Somit ergeben sich — betriebsformenbedingte — Anhaltspunkte, die trotz des ausgewiesenen Verkaufsfla-
chenanteils nahversorgungs-/zentrenrelevanter Sortimente eine Einordnung in das kommunale Einzelhan-
delskonzept erkennen lassen.

Diese neue Anbieteragglomeration am Standort wird mit der 3. Anderung zum Vorhaben- und Erschlie-
fungsplan gemaft dem Handlungsschwerpunkt 7 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes planungsrecht-
lich abgesichert.
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8. Fazit

Die Nachnutzung des ehemaligen Baumarktstandortes an der Thalheimer Stralke im Ortsteil Wolfen erfor-
dert die mit dem Aufstellungsbeschluss bereits eingeleitete 3. Anderung zum Vorhaben- und Erschlie-
ungsplan "Sondergebiet Bau- und Gartenmarkt Thalheimer Stralte". Die vorstehenden Ausfithrungen und
Darstellungen zeigen diesbeziglich auf, dass sich das Planvorhaben grundsétzlich in die mit den bisherigen
Festsetzungen verfolgten stadtebaulichen Zielvorstellungen einfigt und durch die Funktionserweiterung um
einen Sonderpostenmarkt keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen entstehen. Diese Beurteilung be-

ruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

m Der Projektstandort ist sowohl durch den Vorhaben- und Erschlieungsplan als auch hinsichtlich der
Einordnung in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Baumarkistandort ausgewiesen. In der
zukiinftigen Anbieter- und Flachenstruktur bleibt dieser Funktionsschwerpunkt erhalten, ca. 82% der
Verkaufs- und Ausstellungsflachen entfallen auf baumarktrelevante Sortimente.

m Das zusétzliche Angebotsprofil des Sonderpostenmarktes Thomas Philipps fiihrt zu keinen stadte-
baulich relevanten Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder auf die verbrauchernahe
Versorgung.

m Der geplante Sonderpostenmarkt wird gemaR vorliegender Flachenplanung tiber 683 m? Verkaufs-
flache mit zentrenrelevanten Sortimenten verfligen. Gemall dem Sortimentsfestsetzungen in der 2.
Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes waren 15% des Gesamtsortimentes fiir zentren-
relevante Sortimente zuldssig, bezogen auf die Warm-Verkaufsflache des ehemaligen Baumarktes
(ohne Freiflachen) waren dies sogar 820 m? fiir zentrenrelevante Sortimente. Auch unter der Be-
riicksichtigung, dass neben dem Sonderpostenmarkt gegebenenfalls auch der geplante Discount-
baumarkt zentrenrelevante Randsortimente fihrt, ist dennoch keine nennenswerte Ausweitung eines
zentrenrelevanten Angebotes vor Ort zu erwarten.

m Teil der Agglomeration ist eine 1.200 m? gro3e Ausstellung eines Sanitar- und Fliesengrolhandels,
ohne Einzelhandelsbezug. Unter Beriicksichtigung dieses partiellen Flachenverzehrs durch GroB-
handelsfunktion sinkt die einzelhandelsrelevante Verkaufsflache vor Ort um ca. 770 m?.

m Eine Genehmigungsfahigkeit liegt dementsprechend bei Umsetzung folgender Kernpunkte der Revi-
talisierungskonzeption vor:

1. zwei baumarktrelevante Fachmarkte mit 1.200 m? und 1.400 m? Verkaufsflache

2. ein Fachgrohandel mit 1.200 m? Ausstellungsflache
3. einen Sonderpostenmarkt mit 2.100 m? Verkaufsflache, davon max. 700 m? zentrenrel. Sortimente

4. Anteil zentrenrelevanter Randsortimente in den baumarktrelevanten Fachmarkten mit maximal
10% Verkaufsflachenanteil insgesamt, darunter maximal 200 m? je Einzelsortiment.

Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fur zuklnftige Planungs- und Genehmigungsprozesse. Fir Fragen zu unseren Aus-
arbeitungen stehen wir Ihnen ebenso gerne zur Verfligung wie fur weitere beratende Unterstitzung.

BBE Handelsberatung GmbH

w954

i.V. Dr. Ulrich Kollatz
Leipzig, 8. Mai 2017
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